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Diplomová práce v teoretické rovině bude charakterizovat smluvní nakládání s 
nemovitostmi, včetně některých vybraných problémů a upozornění pro sepisování těchto 
smluv. Smlouvy jsou totiţ hlavním soukromoprávním nástrojem, s jehoţ pomocí vlastník 
realizuje svá vlastnická práva. V praktické rovině bude pak diplomová práce zaměřena na 
konkrétní vybranou realitní kancelář a analýzu smluvní praxe z jejího pohledu. V diplomové 
práci pak bude zachycen rozdíl mezi smlouvou (zejména kupní smlouvou a smlouvou 
zprostředkovatelskou) dle občanského a obchodního zákoníku. V oblasti praktické pak dále 





In the theorethical part of my dissertation I give characterization of legal treatment by 
real properties, including some selected problems and notification for drawing up of such 
contracts. Contracts are the main private- legal tool and with their help the owner carry out his 
proprietory rights. In the practical part my dissertation concentrates on selected real properte 
agency and on analyze of i´ts contracts praxis. I tried to identify differnces between contracts 
(particulary on bargain contracts and intermidiary contracts) according to civil code and 
commercial law. In the practical part there are further described and analysed some cases of 
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Pro svoji diplomovou práci jsem si vybrala téma poměrně sloţité, avšak velice 
zajímavé, protoţe oblast nemovitostí má poměrně specifické postavení v lidském ţivotě, 
neboť například koupí určité nemovitosti si můţe člověk řešit jednu z nejzákladnějších 
lidských potřeb, a tou je bydlení. S tím totiţ souvisí například i otázka nezávislosti člověka. 
Trh s nemovitostmi je neustále ovlivňován řadou faktorů a zároveň patří k jednomu z 
nejproblematičtějších v České republice vůbec.  
Je to dáno tím, ţe na trhu se pohybuje poměrně velké mnoţství subjektů, které se snaţí 
podnikat nepoctivě na úkor svých klientů. Protoţe základem činnosti realitních kanceláří je 
nákup a prodej nemovitostí na smluvní bázi, koncentruje se problematika mé diplomové práce 
především na tyto oblasti. V první části své práce se zaměřuji na vymezení základních typů 
smluv, které jsou pouţívány v obchodě s realitami dle platné současné právní úpravy. Tato 
část obsahuje rovněţ i smlouvu o zprostředkování prodeje, kterou realitní kanceláře pouţívají 
v jednáních se svými klienty. 
V další části diplomové práce se zaměřuji nejdříve na samotnou zprostředkovatelskou 
činnost. Domnívám se, ţe především v současné době je toto téma velmi aktuální, protoţe 
neustále sílí tendence pro tzv. přímé obchody, tedy obchody mezi vlastníkem nemovitosti a 
přímo kupujícím. Důvodem těchto snah je však na druhé straně celá řada nekalých jednání ze 
strany nepoctivých subjektů na realitním trhu. Smyslem této části je tedy ukázat na důleţitost 
zprostředkovatelské činnosti obecně a realitních kanceláří zvlášť. Pouze správným a poctivým 
přístupem ke svým klientům mohou realitní kanceláře přesvědčit své klienty o výhodnosti 
zprostředkování obchodu přes ně.  
K nedílné součásti při provádění a zprostředkovávání obchodů v oblasti nemovitostí 
patří dostatečná znalost specifik realitního trhu, bez které lze tuto činnost jen těţko dobře 
vykonávat. Snaţila jsem se v této části specifikovat alespoň základní charakteristiky 
současného českého trhu nemovitostí, neboť ţádná realitní kancelář se nepohybuje ve 
vzduchoprázdnu, ale naopak musí na ně bezprostředně reagovat. Dále jsem specifikovala 
činitele, které ovlivňují trh s nemovitostmi v České republice a zahraničí.  
Pro přiblíţení se vybraným problémům z realitní praxe jsem vytvořila imaginární 
realitní kancelář X. Y. Chtěla bych upozornit, ţe tento mnou vytvořený subjekt představuje 
zcela záměrně jakousi ideální realitní kancelář se zaměřenými a poskytovanými sluţbami tak, 
jak by realitní kancelář na našem trhu měla vypadat, aby dobře slouţila svým klientům. V 
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další části se pak věnuji vybraným problémům z naší skutečné realitní praxe, která je ve 
vztahu k předcházející části dosti odlišná. Snaţím se zde o vytipování některých příkladů 
nepoctivého jednání realitních kanceláří a jeho posouzení z právního hlediska. 
Tento kontrast je však pouze zdánlivý, protoţe většina našich realitních kanceláří 
oficiálně deklaruje všechny moţné sluţby a záruky klientům, ale skutečnost je často jiná. To 
je i důvodem, proč byl například vytvořen etický kodex asociace realitních kanceláří a také 
proč jsou dnes poměrně silné snahy u mnoha klientů se realitním kancelářím a vyuţívání 



























1  Věcná práva a smlouvy 
 
Vlastnictví je třeba chápat jako právní panství nad věcí. Pokud jste vlastníky bytu či 
domu, máte právo tuto nemovitost drţet, uţívat a disponovat s ní. Jste relativně nezávislými 
pány nad svou nemovitostí, zejména ve srovnání se vztahem nájemním. Nezávislost a 
moţnost vykonávat právo drţby, uţívání a dispozice s nemovitostí však nejsou zdaleka 
absolutní a neomezené. Obecně jsme limitováni právy a právem chráněnými zájmy jiných 
osob. V praxi to znamená, ţe svoje vlastnické právo nesmíme vykonávat tak, ţe bychom 
například omezovali nebo rušili totéţ právo našeho souseda nebo ohroţovali či dokonce 
poškozovali ţivotní prostředí.  
Vlastnické právo je nejsilnějším právním titulem bydlení. Nikdo není oprávněn do 
výkonu tohoto práva bez právního důvodu zasahovat, jinak má kaţdý vlastník k dispozici 
prostředky ochrany. Tak, jako ve všech společenských vztazích, i v právních je vţdy lepší 
sporům předcházet, a kdyţ uţ vzniknou, vyřešit je smírnou cestou. Pokud ale tyto prostředky 
nejsou dostačující ke sjednání odpovídající nápravy, přichází pak moţnost řešení soudní 
cestou.1 
 
1.1 Smlouvy o převodu vlastnického práva 
 
Smlouvy jsou dvoustranné či vícestranné právní úkony. Aby mohla být smlouva platně 
uzavřena, musí jedna ze smluvních stran učinit návrh smlouvy. Pokud s takovouto nabídkou 
druhá smluvní strana souhlasí, smlouvu přijme. K uzavření smlouvy pak dojde okamţikem, 
kdy akceptace návrhu smlouvy dojde zpět tomu, kdo návrh smlouvy učinil. Smlouvy o 
nemovitostech musí vţdy splňovat určité formální a obsahové náleţitosti. Písemnou formu 
musí mít smlouvy o převodech nemovitostí, pro něţ to vyţaduje zákon nebo dohoda 
účastníků. Nikdo nemůţe nabýt od jiného právo, které právní předchůdce neměl. U kaţdé 
smlouvy, na základě které nabýváme či pozbýváme vlastnické právo k nemovitosti, je nutno 
si uvědomit, ţe vlastníkem se nestaneme okamţikem podpisu takovéto smlouvy, nýbrţ aţ 
vkladem vlastnického práva do katastru nemovitostí učiněného na základě pravomocného 
rozhodnutí příslušného katastrálního úřadu o jeho povolení, a to zpětně ke dni, kdy byl návrh 
                                               
1 Adámková, K., Jeřábková, L., Melzer, F.: Jak správně koupit, prodat, pronajmout dům či byt. ERA Group spol. 
s.r.o. 2003, ISBN 80-86517-50-0. 
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na vklad doručen katastrálnímu úřadu. Právo nemovitost drţet, uţívat a disponovat s ní na nás 
přechází ve stejném rozsahu, v jakém svědčilo předchozímu účastníkovi. Z této obecné 
zásady je v občanském zákoníku jediná výjimka upravená v § 486, která chrání dobrou víru 
toho, kdo nabyl věc od nepravého dědice. Pokud bylo někomu dědictví potvrzeno a tento 
dědic převede na jiného např. nemovitost a dodatečně vyjde najevo, ţe dědicem má být někdo 
jiný, nemůţe být touto skutečností postiţen ten, kdo od nepravého dědice tuto nemovitost 
nabyl.2  
 
1.2 Smlouvy o užívání nemovitosti 
 
V zákoně stojí, ţe lze uţívat pouze dokončenou stavbu či popř. část stavby, která je 
schopna samostatného uţívání, samozřejmě po provedení a vyhodnocení náleţitých 
předepsaných zkoušek dle zvláštních předpisů (potvrzení o výsledku zkoušení komínů, 
kontroly rozvodných sítí ap.). Z tohoto existují dvě zákonné výjimky. Jsou to - předčasné 
uţívání stavby a zkušební provoz. Stavbu lze předčasně uţívat na základě časově omezeného 
povolení vydaného stavebním úřadem na ţádost stavebníka v případě, ţe stavba ještě není 
zcela dokončena, avšak její uţívání nemůţe ohrozit bezpečnost a zdraví osob, zvířat anebo 
poškodit ţivotní prostředí. K ţádosti o časově omezené povolení musí být přiloţen návrh 
podmínek předčasného uţívání. Druhá výjimka je zkušební provoz, při kterém se ověřuje 
funkčnost a vlastnosti stavby dle projektové dokumentace. Jedná se tedy o zvláštní způsob 
provozu, kterým se ověřuje, zda stavba vyhovuje předpokládaným vlastnostem i za běţného 
provozu. Návrh na zkušební provoz můţe také nařídit stavební úřad bez návrhu vlastníka v 
rámci vydání kolaudačního souhlasu.  
Stavební zákon v dnešní podobě má dva způsoby, jak ze zákona začít uţívat stavbu. 
Tím jednodušším způsobem je pouhé oznámení záměru o uţívání dokončené stavby a druhým 
způsobem potom je kolaudační souhlas. Dle zákona je přesně vymezeno, pro které stavby se 
musí opatřit kolaudační souhlas. Jsou to ty stavby, jejichţ vlastnosti nemohou budoucí 
uţivatelé ovlivnit, typicky jsou jimi nemocnice, škola, nájemní bytový dům, stavba pro 
obchod a průmysl, stavba pro shromaţďování většího počtu osob, stavba dopravní a občanské 
infrastruktury, stavba pro  
                                               
2 Adámková, K., Jeřábková, L., Melzer, F.: Jak správně koupit, prodat, pronajmout dům či byt. ERA Group. spol 
.s.r.o. 2003, ISBN 80-86517-50-0. 
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ubytování odsouzených a obviněných, dále všechny stavby, u kterých bylo stanoveno 
provedení zkušebního provozu a změny stavby, která je kulturní památkou. Stavebník ke své 
ţádosti (podané na předepsaném formuláři) o vydání kolaudačního souhlasu připojí 
identifikační údaje o stavbě a předpokládaný termín dokončení stavby. Je-li stavba 
předmětem zápisu v katastru nemovitostí, pak je povinností stavebníka opatřit geometrický 
plán. Ve zvláštních případech je nutné rovněţ opatřit stanovisko dotčeného orgánu (např. pro 
kulturní památky závazné stanovisko orgánu obce s rozšířenou působností). Stavební úřad je 
poté povinen do patnácti dnů stanovit termín provedení závěrečné kontrolní prohlídky stavby 
a uvést, které dokumenty při ní stavebník musí předloţit. Od této prohlídky můţe být 
upuštěno, byl-li k ţádosti přiloţen posudek autorizovaného inspektora. Během prohlídky je 
zkoumán zejména soulad provedení stavby s ohlášením stavebnímu úřadu podle stavebního 
povolení a projektové dokumentace, dále zda nic nebrání bezpečnému uţívání stavby a zda 
jsou dodrţeny případné poţadavky zvláštních orgánů. Je – li vše v pořádku, vydá stavební 
úřad do patnácti dnů od provedení prohlídky kolaudační souhlas, který je dokladem o 
povoleném účelu uţívání stavby. Není-li však vše v pořádku, pak stavební úřad uţívání 
zakáţe. Stavebník musí nedostatky odstranit a písemně to oznámit stavebnímu úřadu, který 
potom provede opětovnou kontrolu.  
Druhou moţností je pouhé oznámení záměru o uţívání dokončené stavby. To lze u 
staveb, které nevyţadují kolaudační souhlas. Stavebník je povinen oznámit záměr stavbu 
uţívat nejméně třicet dní před začátkem samotného uţívání. Pokud stavební úřad do třiceti 
dnů uţívání stavby nezakáţe, pak platí pomyslné udělení souhlasu a stavebník můţe stavbu 
uţívat. Zakázat uţívání stavby můţe stavební úřad pouze na základě zákonných důvodů, které 
jsou obdobné jako překáţky kolaudace stavby. Tento jednodušší postup je většinový, protoţe 
se uplatňuje u běţných rodinných domů stavěných pro vlastní potřebu. Jde tak o značné 
zjednodušení jak pro stavebníky, tak pro samotné stavební úřady. Fáze řízení o uţívání stavby 
je třetí a poslední etapou, kterou je nutno absolvovat při realizaci staveb.  
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2  Základní smlouvy používané při obchodování s nemovitostmi  
 
2.1 Smlouva o smlouvě budoucí 
 
Smlouva o smlouvě budoucí je upravena v obecných ustanoveních, jak občanského 
zákoníku – § 50, tak i obchodního zákoníku – § 289. Tato úprava je rozdílná. V obou 
případech je však vyţadována písemná forma projevu vůle a stanovena podmínka sjednání 
doby, do které bude vlastní smlouva uzavřena. Vzhledem k tomu, ţe nabývání vlastnických 
práv k nemovitostem je upraveno výlučně v občanském zákoníku, bude se řídit smlouva o 
smlouvě budoucí ustanovením občanského zákoníku podle § 50, a to i v případě, ţe účastníci 
budou pouze podnikatelé. Nedodrţením zákonem stanovené podmínky sjednání doby, do 
které bude uzavřena vlastní smlouva, má za následek neplatnost smlouvy.3  
Povinností stran je dohodnout se ve smlouvě o budoucí smlouvě podstatné náleţitosti 
vlastní smlouvy. Obchodní zákoník ve svém ustanovení § 289 odst. 1 přímo hovoří o určení 
předmětu plnění. V této souvislosti, pokud se jedná o převod nemovitosti, lze pokládat za 
podstatné náleţitosti, označení nemovitosti, která je předmětem budoucího převodu a sjednání 
kupní ceny. V zájmu odstranění moţných sporů je nutné definovat nemovitost jiţ ve smlouvě 
o budoucí kupní smlouvě tak, jak je evidována v katastru nemovitostí a v původních 
nabývacích dokladech k nemovitosti. Je rovněţ v zájmu smluvních stran sjednat jiţ v této 
smlouvě termín a způsob předání kupní ceny. Například, ţe kupní cena bude uhrazena v plné 
výši v hotovosti, na účet prodávajícího s uvedením bankovního účtu, nebo zda bude hrazena 
z úvěru kupujícího apod.  
V této souvislosti je taktéţ důleţité sjednání termínu úhrady kupní ceny tj. např. při 
podpisu kupní smlouvy, do stanoveného termínu, případně stanovení splátkového kalendáře. 
Vlastní kupní smlouva na nemovitost je účinná rozhodnutím příslušného správního orgánu 
(katastrálního úřadu) v souladu s § 47 odst. 1 a v návaznosti na ustanovení § 133 odst. 2 
ObčZ. Výše uvedené neplatí o smlouvě budoucí kupní na nemovitost. Smlouva o budoucí 
smlouvě nezakládá vlastnická práva k nemovitostem, a není tedy ani podkladem pro zápis 
těchto vlastnických práv v evidenci katastru nemovitosti. Touto smlouvou se mezi účastníky 
zakládá povinnost uzavření dalšího smluvního vztahu.  
                                               
3 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9 
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Nedojde-li k dohodnutí doby uzavření smlouvy, lze se u soudu domáhat do jednoho 
roku, od data, kdy měla být tato smlouva uzavřena, aby prohlášení vůle účastníků bylo 
nahrazeno soudním rozhodnutím podle § 161 odst. 3 OSŘ. Součástí ţalobního petitu je i 
návrh obsahu smlouvy, která má být uzavřena. 
V ustanovení § 50a odst. 3 ObčZ je uvedeno, ţe „tento závazek (smluvený smlouvou o 
budoucí smlouvě) zaniká, pokud okolnosti, ze kterých účastníci při vzniku závazku vycházeli, 
se do té míry změnily, ţe nelze spravedlivě poţadovat, aby smlouva byla uzavřena. Jedná se 
tedy o změnu, která nastala u některého z účastníků v době po uzavření smlouvy o smlouvě 
budoucí.“4 Důvodem oprávněnosti odstoupení od této smlouvy u kupujícího můţe být 
například zhoršení stavebního stavu nemovitosti.  
 
2.2 Nabídka koupě 
 
Nabídka koupě se neopírá o ţádnou smlouvu, neboť je ve své podstatě teprve 
nabídkou k uzavření kupní smlouvy. Tato nabídka je neomezená a neodvolatelná a nabývá 
účinnosti v okamţiku, kdyţ chce povinný prodat věc třetímu. Kupní smlouva mezi 
oprávněným a povinným je uzavřena při přijetí nabídky, tedy uplatněním předkupního práva 
oprávněného. Ve své podstatě můţeme rozlišovat dvě smlouvy. První smlouva zřizuje 
předkupní právo, ta však znamená ve své podstatě zatím jen nabídku zavázaného na uzavření 
kupní smlouvy. Druhá smlouva je pak výsledkem přijetí nabídky, čili akceptací této nabídky 
(tzn. vyuţitím předkupního práva). Lze namítat, jak se dá učinit závazná nabídka, aniţ by byl 
dostatečně známý a jasný její obsah.  
V českém právním řádu můţeme poukázat i na nesoulad s ustanoveními o uzavírání 
smluv podle občanského zákoníku. Stejného cíle (přednostního nabytí vlastnictví) lze 
dosáhnout také jinak, a to závazkem jedné strany, ţe druhá strana bude přednostním 
adresátem návrhu na uzavření smlouvy. V rámci vzniklého právního vztahu dojde k převodu 
vlastnictví nemovitosti za úplatu.5 Vzor závazné nabídky koupě je uveden v Příloze č. 1. 
 
                                               
4 § 50a odst. 3 ObčZ 
5 Svoboda L.: Předkupní právo.  C.H. Beck, 2005. ISBN 80-7179-352-3 
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2.3 Kupní smlouva 
 
Vlastnictví věci lze nabýt kupní, darovací nebo jinou smlouvou, děděním, 
rozhodnutím státního orgánu nebo na základě jiných skutečností stanovených zákonem - § 
132 odst. 1 ObčZ. Z uvedeného je zřejmé, ţe vlastnické právo lze nabývat na základě projevu 
vůle, potom hovoříme o převodu vlastnictví (např. kupní smlouva), nebo na základě jiných 
právních skutečností, pak hovoříme o přechodu vlastnictví (např. rozhodnutím soudu podle § 
142 ObčZ).6 
Vlastník je v mezích zákona oprávněn předmět svého vlastnictví drţet, uţívat, poţívat 
jeho plody a uţitky a nakládat s ním - § 123 ObčZ. S právem vlastníka nakládat s vlastnictvím 
souvisí mimo jiné realizace směnné hodnoty věci, tj. právo převedení věci na jiného. 
Nejčastější formou převodu vlastnických práv k věci je kupní smlouva, která je upravena v § 
588 a násl. ObčZ. Z kupní smlouvy vznikne prodávajícímu povinnost předmět koupě 
kupujícímu odevzdat a kupujícímu povinnost předmět koupě převzít a zaplatit za něj 
prodávajícímu dohodnutou cenu – ust. § 588 ObčZ.  
Kupní smlouva je taktéţ definována v obchodním zákoníku v § 409 a 470.7 
Předmětem kupní smlouvy sjednané podle občanského zákoníku můţe být jak věc movitá, tak 
i věc nemovitá. Oproti tomu upravuje obchodní zákoník ve výše uvedených ustanoveních 
pouze úplatný převod věcí movitých. Výjimku tvoří pouze smlouva o prodeji podniku podle 
ust. § 476 aţ § 488a ObchZ. Při tomto převodu nedochází pouze k převodu nemovitostí. 
Předmětem prodeje jsou i osobní a nehmotné sloţky podnikání, věci movité i věci nemovité. 
Podnik je definován jako soubor těchto sloţek (§ 5 ObchZ).  
Kupní smlouva je dvoustranný právní úkon. Přitom můţe na jedné i druhé straně 
vystupovat více účastníků. Při tomto právním úkonu, kdy dochází k převodu vlastnických 
práv, jsou účastnici povinni dbát při úpravě smluvních vztahů, aby bylo odstraněno vše, co by 
mohlo vést ke vniku rozporů (§ 43 ObčZ).8 Uzavření kupní smlouvy je podmíněno dohodou 
účastníků o jejich podstatných náleţitostech, tj. předmětu koupě a kupní ceně. Součástí kupní 
smlouvy na nemovitost mohou být vedlejší ujednání, například předkupní právo věcné podle 
§ 603 odst. 2 ObčZ. Pokud hovoříme o koupi nemovitostí, jsou tyto ujednání v kupní smlouvě 
určeny individuálně, a to tak, aby splňovaly podmínky pro zápis vlastnických práv příslušným 
                                               
6 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9 
7 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9 
8 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9 
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katastrálním úřadem. Smlouva o převodu nemovitosti musí mít písemnou formu a projevy 
účastníků musí být na téţe listně - § 46 odst. 1 a odst. 2 ObčZ. 
„Vlastnictví k věcem movitým je zákonem vázáno na převzetí věci. Pokud se jedná o 
nemovitosti, které jsou předmětem evidence v katastru nemovitostí, nabývá se vlastnictví 
okamţikem účinnosti smlouvy“9 - § 133 odst. 3 ObčZ.  
 
2.4 Smlouva o směně nemovitostí 
 
Ustanovení o kupní smlouvě se přiměřeně pouţijí i na smlouvu, podle které si smluvní 
strany směňují věc za věc, a to tak, ţe kaţdá ze stran je povaţována ohledně věci, kterou 
směnou dává - za stranu prodávající, a ohledně věci, kterou směnou přijímá - za stranu 
kupující - § 611 ObčZ.10 Zde je pak nutné znovu rozlišovat, zda se jedná o převod movitých 
nebo nemovitých věcí.  
V případě směny nemovitosti by se tímto závazkovým vztahem řídily subjekty, u 
nichţ se jejich obchodně závazkové vztahy jinak řídí obchodním zákoníkem (§ 261 ObchZ), 
ustanoveními o kupní smlouvě podle občanského zákoníku.  
V případě, ţe by došlo ke změně nemovitostí o rozdílné hodnotě, jednalo by se o 
částečné darování. Tento rozdíl hodnoty není ve stávající době předmětem daně darovací. 
Podle stávajícího znění § 9 odst. 3 zákona č. 357/1991 Sb., o dani dědické, dani darovací a 
dani z převodu nemovitostí, ve znění p.p.: „Vyměňují-li se nemovitosti, povaţují se jejich 
vzájemné převody za jeden převod. Daň se vybere z převodu té nemovitosti, z jejíhoţ převodu 
je daň vyšší.“11 
 
2.5 Darovací smlouva 
 
Darovací smlouvou dárce něco bezplatně přenechává nebo slibuje obdarovanému a ten 
dar nebo slib přijímá (§ 628 ObčZ).12 Předmětem daru můţe být jak věc movitá, tak i 
                                               
9 § 133 odst. 3 ObčZ 
10
 Rolný, L.:Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9. 
11 § 9 odst. 3 zákona č. 357/1991 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, ve znění 
p.p. 
12
 Rolný, L.:Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9. 
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nemovitá. Jedná se o bezplatný převod věci při darování (§ 628 odst. 2 ObčZ). Darovací 
smlouva, na základě které dochází k převodu nemovitosti, musí obsahovat náleţitosti, které 
jsou podmínkou pro provedení vkladu do katastru nemovitostí. Nedodrţení písemné formy 
darovací smlouvy má za následek neplatnost darování - § 40 odst. 1 ObčZ. Časový moment 
nabytí vlastnických práv k nemovitosti je obdobný jako při nabývání kupní smlouvou, tj. 
podle ustanovení § 133 odst. 2 a 3 ObčZ.  
Je-li po dobu trvání manţelství obdarován jeden z manţelů, dar nabývá do svého 
výlučného vlastnictví. V případě, ţe jsou obdarováni oba manţelé, nabývají převáděnou věc 
do podílového vlastnictví - § 143 odst. 1 písm. a) ObčZ. Pokud se věc nachází ve společném 
jmění manţelů, nemůţe jeden z nich převést darovací smlouvou na druhého své vlastnické 
právo k věci, která je předmětem jejich společného jmění manţelů. Kaţdý z manţelů má 
vlastnické právo k celé věci, a to je omezeno stejným právem druhého manţela. Darováním 
nemovitosti, která patří do společného jmění manţelů, jedním z manţelů druhému manţelovi 
je neplatné a bylo by posuzováno jako obcházení zákona podle ustanovení § 39 ObčZ. 
Manţelé však mohou na základě ustanovení § 143a odst. 1 ObčZ smlouvou uzavřenou 
formou notářského zápisu rozšířit nebo zúţit stanovený rozsah společného jmění manţelů. 
V případě takové smlouvy, pokud je jejím předmětem nemovitost, nabývá smlouva účinnost 
vkladem do katastru nemovitostí. Manţel však můţe bezplatně obdarovat druhého z manţelů, 
pokud se darovaná věc nachází v jeho výlučném vlastnictví. Neplatnou je darovací smlouva, 
podle níţ má být plněno aţ po dárcově smrti (§ 628 odst. 3 ObčZ). 
Dárce je povinen při nabídce daru upozornit na vady, o nichţ ví. Má-li věc vady, na 
které dárce neupozornil, je obdarovaný oprávněn věc vrátit (§ 629 ObčZ). Toto právo podléhá 
promlčení s promlčecí dobou tří let ode dne, kdy právo mohlo být poprvé vykonáno - § 100 a 
§ 101 ObčZ. V této souvislosti by bylo moţné se domnívat, ţe kdyby obdarovanému 
v souvislosti s darovanou věcí vznikla škoda a tato škoda by vznikla z důvodu, ţe dárce 
neupozornil obdarovaného na vady darované věci, vzniká obdarovanému nárok na náhradu 
škody podle obecné odpovědnosti - § 420 ObčZ.  
Dárce se můţe domáhat vrácení daru, jestliţe se obdarovaný chová k němu nebo 
členům jeho rodiny tak, ţe tím hrubě porušuje dobré mravy (§ 630 ObčZ). Podmínkou je 
hrubé porušení dobrých mravů - § 3 ObčZ. Právo lze uplatnit ve lhůtě tří let od doby, kdy 
byly ze strany obdarovaného naplněny znaky uvedené v ustanovení § 630 ObčZ s tím, ţe 
zaniká smrtí dárce (§ 579 odst. 2 ObčZ), pokud by se dárce před svou smrtí nedomáhal 
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navrácení daru. V případě, ţe by tak učinil, mohou se dědicové dárce případně navrácení daru 
domáhat. 
Navrácení daru se můţe dárce domáhat i na dědicích obdarovaného, a to v případě, ţe 
prokazatelně poţadoval navrácení daru na obdarovaném ještě za jeho ţivota. V případě, ţe je 
předmětem daru, který se vrací nemovitost, děje se tak na základě soudního rozhodnutí (v 
případě, ţe obdarovaný odmítne dar vrátit) nebo notářského osvědčení tak, aby mohl být 
v katastru nemovitostí proveden příslušný záznam o změně vlastníka nemovitosti.13  
 
2.6 Smlouva o zřízení zástavního práva 
 
Zástavní právo slouţí k zajištění pohledávky pro případ, ţe dluh, který jí odpovídá, 
nebude včas splněn s tím, ţe v tomto případě lze dosáhnout uspokojení ze zástavy. Poslední 
novelou občanského zákoníku zákonem č. 367/2000 Sb. došlo u tohoto institutu k podstatným 
změnám. Došlo především k rozšíření předmětu zástavního práva, kdy podle nové úpravy 
můţe být zástavou věc movitá i nemovitá, nebo i soubor věcí, jiná majetková hodnota, pokud 
to její povaha připouští, byt nebo nebytový prostor ve vlastnictví podle zvláštního zákona, 
obchodní podíl, cenný papír nebo předmět průmyslového vlastnictví (§ 153 odst. 1 ObčZ). 
Dále lze pak zastavit za podmínek stanovených zvláštním zákonem podnik (§ 153 odst. 2 
ObčZ).  
„Zástavním právem pak můţe být zajištěna pohledávka peněţitá i nepeněţitá. 
Nepeněţitá pohledávka je zajištěna do výše její obvyklé ceny v době vzniku zástavního 
práva.“14 Zástavním právem můţe být i pohledávka, která má v budoucnosti vzniknout, anebo 
pohledávka, jejíţ vznik je závislý na splnění podmínky. Taktéţ mohou být zástavním právem 
do sjednané výše i pohledávky určitého druhu, které zástavnímu věřiteli vůči dluţníkovi 
budou vznikat v určité době. Zástavním právem mohou být také zajištěny i nároky zástavního 
věřitele z odstoupení od smlouvy, podle které vznikla zajištěná pohledávka. 
Zástavní právo vzniká na základě písemné smlouvy (§ 155 odst. 2 ObčZ)., soudem 
schválené dohody o vypořádání dědictví nebo na základě rozhodnutí soudu nebo správního 
úřadu. Zástavní právo můţe vzniknout také ze zákona (§ 156 odst. 1 ObčZ). Zástavní smlouva 
musí obsahovat označení zástavy a pohledávky, kterou zástava zajišťuje. Pokud se jedná o 
                                               
13 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9. 
14 § 155 odst. 2 ObčZ 
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nemovitosti, pak zástavní právo vzniká vkladem do katastru nemovitostí, pokud zákon 
nestanoví jinak. Pokud jsou předmětem zástavního práva nemovitosti, které se neevidují 
v katastru nemovitostí, vzniká zástavní právo u takových nemovitostí okamţikem účinnosti 
zástavní smlouvy. 
„Zástavní dluţník je povinen zdrţet se všeho, čím se zástava zhoršuje na újmu 
zástavního věřitele. Ztratí-li zástava na ceně tak, ţe zajištění pohledávky se stane 
nedostatečným, zástavní věřitel má právo od dluţníka ţádat, aby zajištění bez zbytečného 
odkladu přiměřeně doplnil. Neučiní – li tak, stane se ta část pohledávky, která není zajištěna 
splatnou.15 Zástavní právo působí vůči kaţdému pozdějšímu vlastníku zástavy. Pozdější 
vlastník zástavy má postavení zástavního dluţníka.  
Není-li pohledávka zajištěna zástavním právem splněna včas, má zástavní věřitel 
právo na uspokojení své pohledávky z výtěţku zpeněţení zástavy. Totéţ právo má zástavní 
věřitel, pokud pohledávka byla po své splatnosti splněna jen částečně, nebo nebylo-li splněno 
příslušenství pohledávky (§ 165 odst. 1 ObčZ). Zástavu lze pak zpeněţit na návrh zástavního 
věřitele ve veřejné draţbě nebo soudním prodejem pohledávky. 
Nově jsou zařazená v občanském zákoníku ustanovení o neplatných ujednáních v § 
169. Tato ujednání jsou vyjmenována taxativně tak, aby bylo zabráněno rozporům při 
některých smluvních vztazích. 
 
Zástavní právo zaniká: 
 zánikem zajištěné pohledávky, 
 zánikem zástavy, 
 pokud se věřitel zástavního práva jednostranným písemným úkonem vzdá, 
 uplynutím doby, na níţ bylo zástavní smlouvou zřízeno, 
 sloţením ceny zástavnímu věřiteli, pokud zástavní věřitel nepoţádal o doplnění 
zástavy, 
 na základě písemné dohody.16 
 
Promlčením zajištěné pohledávky však zástavní právo nezaniká. (§ 170 odst. 1 ObčZ). 
Oproti předcházející právní úpravě při vzdání se zástavního práva ze strany věřitele 
                                               
15 § 165 odst. 1 ObčZ 
16 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9. 
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(jednostranného právního úkonu) se jiţ nevyţaduje, aby tento právní úkon měl formu 
notářského zápisu. Zanikne – li zástavní právo k nemovitostem, které je předmětem evidence 
v katastru nemovitostí (§ 133 ObčZ), provede se k témuţ dni jeho výmaz.(§ 171 ObčZ). 
 
2.7 Smlouva o zřízení věcného břemena 
 
Věcná břemena omezují vlastníka nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, ţe je 
povinen něco strpět, něčeho se zdrţet nebo něco konat. Věcné břemeno se nezřizuje k věcem 
movitým. Věcným břemenem můţe být zatíţena stavba nebo pozemek. Věcným břemenem je 
omezeno právo vlastníka nemovitosti ve prospěch jiné osoby. Vzhledem k tomu, ţe věcné 
břemeno zatěţuje nemovitost, působí bez ohledu na změnu vlastníka nemovitosti. Na straně 
povinné i na straně oprávněné z věcného břemene se můţe účastnit tohoto právního vztahu 
více osob.  
 
Omezení vlastníka nemovitosti může spočívat v tom, že vlastník musí: 
 něco strpět, například jízdu nebo chůzi přes svůj pozemek, čerpání vody na svém 
pozemku atd., 
 něčeho se zdrţet, například nebudovat oplocení, okna a podobně, 
 něco konat, například udrţovat schůdnost přístupového chodníku, sjízdnost cesty, 
udrţovat studnu atd. 
 
Tyto tři druhy realizace věcného břemene mohou být případně pouţity současně nebo 
kombinovaně. Zákon spojuje věcné břemeno buď s vlastnictvím určité nemovitosti, nebo 
s tím, ţe patří určité osobě. V prvém případě trvání věcného břemene není vázáno na 
původního oprávněného z věcného břemene. Například v případě převodu (dědění) 
nemovitosti nový vlastník nabývá oprávnění svého právního předchůdce, tj. toho, v jehoţ 
prospěch bylo věcné břemeno zřízeno.  
V druhém případě hovoříme o osobním věcném břemenu. Takové věcné břemeno je 
zřízeno ve prospěch konkrétní fyzické osoby a zaniká úmrtím této osoby (§ 151p odst. 4 
ObčZ). Jedná se například o věcné břemeno doţivotního bydlení s vymezením části 
nemovitosti, kterou bude oprávněná osoba uţívat. Věcné břemeno můţe zatěţovat pouze část 
nemovitosti. Věcná břemena vznikají písemnou smlouvou, dále na základě závěti ve spojení 
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s důsledky řízení o dědictví, schválenou dohodou dědiců, rozhodnutím příslušného orgánu 
nebo ze zákona.  
Právo odpovídající věcnému břemeni lze nabýt také výkonem práva (vydrţením), 
ustanovení § 134 ObčZ zde platí obdobně. „K nabytí práva odpovídajícího věcným břemenům 
je nutný vklad do katastru nemovitostí (§ 151o odst. 1 ObčZ).“17  
Smlouva o zřízení věcného břemene musí obsahovat náleţitosti, které podmiňují 
obecně platnost takového právního úkonu. Nutné je především provést přesnou identifikaci 
nemovitosti, a to jak těch, které jsou zatíţeny věcným břemenem, tak i těch, v jejichţ 
prospěch se váţe věcné břemeno. Například v případě věcného břemene jízdy přes pozemek 
je vhodné geometricky zaměřit prostor, který můţe oprávněný z věcného břemene pro jízdu 
po pozemku uţívat. V případech osobních věcných břemen je dobré přesně vymezit rozsah 
uţívání nemovitostí, například vyjmenováním a popisem všech místností, které oprávněný 
z věcného břemene bude uţívat. Pokud by nebyl rozsah a způsob výkonu věcného břemene 
dostatečně přesně vymezen, mohlo by se takové věcné břemeno stát důvodem zbytečných 
sporů. 
„Věcná břemena zanikají rozhodnutím příslušného orgánu nebo ze zákona. K zániku 
práva odpovídajícího věcnému břemeni smlouvou je nutný vklad do katastru nemovitostí.“18 
Dále zákon připouští jako moţnost zániku věcného břemene případy, kdy věc nemůţe slouţit 
potřebám oprávněné osoby (například zborcení domu), vznikne-li hrubý nepoměr mezi 
věcným břemenem a výhodou oprávněného, nebo zemře-li určitá osoba, které patřilo 
oprávnění z věcného břemene (např. doţivotní bydlení). 
 
2.8 Smlouva o zprostředkování prodeje 
 
Klient uzavírá s realitní kanceláří zprostředkovatelskou smlouvu na základě § 642 
obchodního zákoníku19 a § 744 a následujících občanského zákoníku.20 Smlouva obsahuje 
závazek realitní kanceláře, ţe zajistí kupujícího nebo prodávajícího na danou nemovitost. 
Klient se naproti tomu zavazuje, ţe v případě uzavření kupní smlouvy zaplatí dohodnutou 
provizi. Ze smlouvy by mělo být patrné, kdo bude hradit náklady spojené se sepsáním a 
                                               
17 Rolný, L.: Nemovitosti – vzory smluv a podání. Grada Publishing a.s. 2003, ISBN 80-247-0717-9. 
18 § 151p odst. 1 ObčZ 
19 zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník 
20 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
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úplným provedením kupní smlouvy. Smlouva by měla obsahovat i dobu, na jakou je 
sjednávána s tím, ţe po jejím uplynutí nebude jiţ realitní kancelář nabízet nemovitost dalším 
zájemcům. Realitní kancelář se můţe s prodávajícím dohodnout, ţe v případě nedojde-li 
k uzavření prodeje, uhradí prodávajícímu náklady spojené se zajišťováním prodeje. Stejně se 
však můţe dohodnout, ţe realitní kanceláři odměna náleţet nebude. Po uzavření smlouvy jsou 
oba smluvní partneři povinni oznamovat si navzájem všechny důleţité okolnosti související se 
zprostředkováním prodeje. Zprostředkovatelská smlouva by měla obsahovat podmínky 
zprostředkování, tzn. kupní cenu, kterou lze stanovit pevnou částkou nebo v určitém rozmezí. 
Nutno vycházet z toho, ţe čím vyšší cenu realitní kancelář získá, tím větší bude i její 
odměna. To je základní atribut chování. Zprostředkovatelská odměna bude v důsledku toho 
vţdy více jak vyrovnána vyšší cenou, kterou můţe realitní kancelář za nemovitost získat. 
Z toho také vychází rozhodování o formě zastoupení. 
Rozeznáváme tzv. výhradní zastoupení, které znamená, ţe lze prodávat jen 
prostřednictvím zvolené realitní kanceláře. Vyţaduje závazek klienta, ţe nepoţádá jinou 
agenturu o zprostředkování prodeje nebo koupě. Výhodou výhradního zastoupení je, ţe se 
realitní kancelář stará jen o daný případ a nemá pocit nejistoty, ţe její úsilí vyjde nazmar, 
protoţe jiná agentura zatím případ vyřeší. Uvedené nebezpečí skrývá tzv. obecné zastoupení, 
které znamená, ţe případ je zadán více agenturám. Toto zastoupení se můţe zdát pro 
prodávajícího atraktivní, ale je nereálné ţádat realitní kancelář, aby věnovala plné úsilí 
prodávané nemovitosti s vědomím, ţe totéţ dělají také jiní. 
Některé realitní kanceláře poţadují smluvní zavázání na 3 měsíce, jiné na 6 měsíců. 
Některé poţadují okamţité zaplacení nákladů (fotografie, plány), jiné nikoliv. V Provozním 
řádu Asociace realitních kanceláří Čech, Moravy a Slezska je uvedeno: 
Zprostředkovatelskou smlouvou jsou uzavřeny základní podmínky mezi realitní 
kanceláří a klientem, týkající se podstatných záležitostí zprostředkování, a to zejména: 
 předmět smlouvy, 
 cena předmětu smlouvy, 
 doklady k předmětu smlouvy, 
 termín plnění smlouvy, 





K náležitostem k uzavření smlouvy o zprostředkování prodeje nemovitostí realitní 
kanceláře potřebují následující dokumenty: 
 notářsky ověřenou kopii dokladu o vlastnictví, v případě restituovaného majetku 
potvrzení o vydání věci na základě příslušného zákona, 
 znalecký posudek o ceně nemovitosti. Tento dokument nejčastěji zabezpečuje 
obstaravatel, tj. realitní kancelář u příslušného soudního znalce z oboru oceňování 
nemovitostí, 
 výpis z evidence nemovitostí, 
 plány a podklady prokazující stav, polohu atd. nemovitostí, 
 vlastnický titul tzn. forma nabytí nemovitosti. 
 
Návrh na zahájení řízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí je písemná ţádost 
o to, aby katastrální úřad na základě smlouvy, dohody nebo prohlášení provedl vklad věcného 
práva do katastru nemovitostí. Vklad je úkon katastrálního úřadu, který má za následek vznik, 
změnu nebo zánik věcného práva k nemovitosti – tj. vlastnického práva, zástavního práva 
odpovídajícího věcnému břemeni nebo předkupního práva s účinky věcného práva. Řízení o 
povolení vkladu zahájí katastrální úřad pouze na návrh navrhovatele. Návrh na vklad můţe 
podat kterýkoliv účastník smlouvy, na základě níţ má dojít ke vzniku, změně nebo zániku 
věcného práva k nemovitosti nebo jen část účastníků smlouvy, případně všichni její účastníci. 
Doporučuje se, aby návrh na vklad podepsali všichni účastníci smlouvy, neboť to urychlí 
vyřízení věci. Zároveň se doporučuje uvést kontaktní údaje (telefon, e-mail), které urychlí 
komunikaci v případě, ţe návrh na vklad bude mít nedostatky.21  
 
Návrh na zahájení řízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí musí obsahovat:  
 označení katastrálního úřadu, kterému je návrh určen,  
 označení účastníků řízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí (dále jen “KN“)   
(jméno a příjmení, trvalý pobyt a rodné číslo fyzických osob nebo název, sídlo a 
identifikační číslo právnických osob),  
 označení práv, která mají být zapsána podle návrhu do KN. Práva lze označit buď 
přímo, tedy jaká práva, ke kterým nemovitostem a ve prospěch kterých osob mají být 
                                               
21 Kylarová, J., Bláha, J., Pohl, T. a kol. Aktuální příručka se vzory pro stavební praxi. Verlag Dashofer, 2002. 
ISBN 80- 86229-27-0. 
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do KN zapsána, nebo je práva moţno označit také odkazem na příslušnou část 
smlouvy nebo jiné listiny, na základě které mají být tato práva do KN zapsána, ale 
vţdy tak, aby z návrhu bylo moţno zjistit, co se katastrálnímu úřadu navrhuje.  
 
K návrhu na zahájení řízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí musí být připojena 
listina, na základě které má být zapsáno právo do katastru nebo její úředně ověřený opis 
(kopie) v počtu o dva větším neţ je počet účastníků řízení; jedná-li se o směnu nemovitostí 
evidovaných v obvodu více katastrálních úřadů v počtu ještě o dva větším pro kaţdý další 
katastrální úřad; touto listinou mohou být (pozn.: podle § 36 vyhlášky č. 26/2007 Sb.) 













3 Zprostředkovatelská činnost obecně 
 
Za zprostředkovatele můţeme označit osobu, která kupuje levně, prodává dráţ bez 
toho, aniţ by musela vylepšit nebo pozměnit daný produkt, který posléze nabízí na trhu. Můţe 
jím být kupec, obchodník, makléř s nemovitostmi apod. Na první pohled by se nám mohlo 
zdát, ţe zprostředkovatelé jsou v naší době zbyteční. Zdá se, jakoby zprostředkovatel 
nevytvářel ţádné hodnoty, takţe není důvod k jeho oceňování. Dalším povrchním pohledem 
je, ţe pokud odstraníme z obchodního řetězce zprostředkovatele, můţeme tímto způsobem 
ušetřit. Nyní se pokusím vysvětlit důvody, proč tomu tak zásadně není. Bez obchodu a 
rozvíjejících se trhů můţe lidstvo spadnout do stagnace, nebo se dostat do úpadku. 
Ekonomický význam obchodu a směny je zřetelný. Směna patří k hlavní činnosti 
zprostředkovatelů a ti jsou zase naopak na směně závislí. Hlavním úkolem a přínosem 
zprostředkovatelů k realizaci směny je to, ţe odstraňují či zmírňují její nedostatky.  
Mezi zprostředkovatelské náklady patří především ty na sehnání informací, na 
dopravu, na podnikatelskou dravost a také náklady spojené s rizikem i s riskem a 
podnikatelským rozvojem. Podle například P. Heyneho a většiny ekonomických odborníků 
platí, ţe informace jsou vzácnými statky.22 Obstarávání informací přináší subjektům na trhu 
náklady. Náklady jsou potřebné jak pro shánění informací o dodavatelích, tak o odběratelích. 
Potřebných druhů informací je více, například o konkurentech nebo o podmínkách pro obchod 
podle politiky státu. Za potřebné informace je třeba vynaloţit nemalé finanční prostředky.  
Zprostředkovatelé pomáhají směně tím, ţe tyto informace shromaţďují a díky nim 
mají ostatní subjekty na trhu k informacím rychlejší a ověřenější cesty. To znamená i niţší 
náklady. Majitel nemovitosti nemusí hledat koncové zákazníky pro svoji nemovitost. Je třeba 
jen vyhledat obchodníka, který je ochoten od něj jeho nemovitost odkoupit. Jelikoţ kaţdá 
realitní kancelář je orientována na zisk a moţnosti profitu, odkoupí ty nemovitosti, o kterých 
je přesvědčena, ţe je také dobře prodá. Aby k tomuto přesvědčení došla, musí informace 
sehnat sama. Přes zprostředkovatele se tedy dostane informace od koncových spotřebitelů k 
majiteli nemovitosti. 
Spotřebitelé vyjádří svůj zájem, na ten reaguje zprostředkovatel a poté dává signál 
majitelům nemovitostí. Majitel nemovitosti nemusí vynakládat síly na shánění informací, to 
za něj převáţně udělá zprostředkovatel. Kdyţ není nucen vynaloţit mnoho finančních 
                                               
22 Heyne, P.: Ekonomický styl myšlení. VŠE, Praha, 1991, s. 145. ISBN 80-7079-781-9. 
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prostředků na informace, má moţnost sniţovat náklady. Můţe vynaloţit prostředky na jiné 
účely, neţ jen na shánění potřebných informací. Aby se k němu dostaly informace od 
zprostředkovatele, musí také nějaké náklady vynaloţit.  
Tyto náklady jsou ale podstatně menší, neţ kdyby si všechny potřebné informace 
obstaral sám. Je proto ochoten zprostředkovateli zaplatit. Zprostředkovatel, který se 
specializuje na získávání informací, je získává efektivněji. Můţe těţit z nedělitelnosti nákladů 
na informace a tím ho informace, které získá, budou stát stejně, ať je poskytne jednomu, 
deseti nebo více subjektům. Tím, ţe informace zprostředkuje mnoha subjektům, se náklady na 
„jednotku“ informace sniţují a pro něj se takové jednání stává přitaţlivé. „Výrobou“ 
informací ve velkém uplatňuje úspory z rozsahu.23  
Jestliţe tuto sluţbu provádí hodně zprostředkovatelů, je ostatním subjektům na trhu 
umoţněno věnovat se jiné činnosti. Zprostředkovatelé a ostatní subjekty pak mají prostor ke 
specializaci. Stejně jako jakákoliv specializace působí toto rozdělení úloh pozitivně. V 
hospodářství je najednou mnoţství volných prostředků, které díky zprostředkovatelům ušetří 
ostatní subjekty a tyto prostředky mohou být investovány a obohatit ekonomiku. Zdroje jsou 
lépe soustřeďovány a tím stoupá efektivnost. Další činnost zprostředkovatelů je téţ spojena s 
rizikem. Zprostředkovatelé sniţují riziko a přenášejí ho na sebe. Zprostředkovatelé jsou také 
tím nejlepším subjektem, který můţe riziko podstoupit.  
Tím, ţe shánějí informace a jsou na ně specializovaní, mohou lépe toto riziko 
odhadnout. Riziko nepodstupují zbytečně, podstupují ho tam, kde je podle nich větší moţnost 
výdělku či riziko ztráty. Díky specializaci na rizikové aktivity se v nich také umějí lépe 
orientovat, mohou tedy vyřešit vzniklé problémy lépe neţ ostatní subjekty. Také díky svým 
znalostem rizika mohou riziko lépe rozloţit. Tím, ţe ho rozloţí do více aktivit, ho de facto 
sniţují. Hlavní prostředkem zprostředkovatelů v obraně proti riziku jsou zmíněné informace. 
Zprostředkovatelé umí sníţit náklady směny. Stejně sniţují díky specializaci transakční a 
finanční náklady. Transakční tím, ţe jednání mezi lidmi je často přeneseno na ně, a finanční 
tím, ţe díky zprostředkovatelům majitel nemovitosti nemusí vynaloţit tolik prostředků před 
získáním prvního příjmu. To za něj částečně udělají zprostředkovatelé. Díky 
zprostředkovatelům jsou sniţovány náklady směny a to různými způsoby. Prostředek, kterým 
je toto sniţování nákladů moţné, jsou informace. Zprostředkovatelé vykonávají svoji činnost 
jako dodavatelé nutných a pro ekonomiku ţivotně důleţitých informací.  
                                               
23 Heyne, P.: Ekonomický styl myšlení. VŠE. Praha, 1991. s. 145. ISBN 80-7079-781-9. 
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Dále se na svoji činnost specializují, proto ji vykonávají lépe, neţ kdyby si ji dělal 
kaţdý majitel nemovitosti sám. Díky specializaci jsou tedy ve své činnosti mnohem 
efektivnější.  
Díky činnosti zprostředkovatele, který sníţil náklady pro kaţdého jednotlivého 
majitele nemovitosti, se směna de facto umoţnila. Tím, ţe směnu umoţňují nebo 
zjednodušují, poskytují ji moţnost plnit své poslání – zvyšování hodnoty. Tím, ţe dané zdroje 
jsou vyuţity pomocí směny tak, ţe je zvýšena hodnota, je dosaţeno zase toho, co je pro 
společnost důleţité. Zvýšila se efektivnost. Činností zprostředkovatelů je pozitivně 
ovlivňován ekonomický pokrok. Ten je ovlivňován působením obchodu, který je zaloţen na 
směně. Zprostředkovatel působí na ekonomický pokrok pomocí směny, která napomáhá 
sniţování nákladů.  
Veřejnost mívá ke zprostředkovatelům vztah spíše negativní. Je to dáno asi tím, ţe 
veřejnost mívá také negativní vztah k obchodu jako takovému, jehoţ jsou zprostředkovatelé 
představiteli. Snahu o omezování svobodného obchodu, tedy nedocenění jeho přínosu lze 
stále nalézt. Omezování dovozu a stanovování cel v současnosti také není nic jiného, neţ 
zabraňování volnému obchodu, aby plnil svoji přínosnou funkci. Vše se to stává kvůli 
neznalosti výhod, které obchod přináší. Výhody obchodu nejsou vidět, a proto není obchod 
mnoha lidmi doceněn.  
Lidé vidí to, ţe platí obchodníkovi za jeho sluţby a brání se tomu. Ale bez obchodníka 
by bylo zboţí buď daleko draţší, nebo pravděpodobněji by jim to zboţí nebylo ani k 
dispozici. Negativní pohled na obchod vytváří často závist mezi lidmi. Úspěšnější jedinci 
bývají často předmětem zášti méně úspěšných. Jedním z důvodů je, ţe člověk zveličuje své 
zásluhy a podceňuje práci jiných lidí. Ze svých neúspěchů obviňuje jiné a hlavně systém, 
který mu zabránil v úspěchu.  
Autor knihy Antikapitalistická mentalita to velice výstiţně vyjádřil takto: „Ţivotní 
postavení kaţdého člověka závisí na jeho vlastním přičinění. Kaţdý člověk, jehoţ ambice 
nebyly plně uspokojeny, velmi dobře ví, ţe byl vystaven zkoušce a shledán svými bliţními 
nevyhovujícím.“24 Zprostředkovatelé poskytují uţitečné sluţby, lze se ale setkat se snahou je 
nahradit. Je moţných několik alternativ, některé z nich by mohli být vhodné, při pouţití 
jiných se můţe ztrácet pozitivní efekt spojený s činností zprostředkovatelů, tedy sniţování 
nákladů. Argument proti zprostředkovatelům je, ţe se vypustí z řetězce obchodníci a poplatky 
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 Mises, L.: Antikapitalistická mentalita. Občanský institut, Praha, 1994, s. 21 
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za ně. Všechno pro lidi udělá stát, který budou zastupovat úředníci. Negativními účinky 
takové akce by bylo zdraţení zboţí.  
Hlavní, co se stane při odstranění obchodníka, je skutečnost, ţe se odstraní ten, kdo 
měl zájem na sniţování těchto nákladů. Obchodník zachází s vlastními penězi. Snaţí se a chce 
je tedy vynakládat co nejefektivněji. Dále konkurence přímo nutí zprostředkovatele k 
sniţování nákladů. Naproti tomu úředník vynakládá cizí peníze, takţe jejich případné špatné 
vynaloţení ho nebolí. Úředníkovi je celkem jedno, ţe nenakoupil za nejniţší cenu. Proč by se 
namáhal ji hledat, kdyţ mu nehrozí krach nebo bankrot. Tento úředník musí být samozřejmě 
také zaplacen. Kvůli této skutečnosti to, co bylo nejdřív příjmem obchodníka, se proměňuje 
v plat úředníka. S koncentrací obchodu se náklady směny sniţují. Místa, kde se směna a 
obchod koncentruje, se nazývají trhy.  
Ty jsou další moţnou alternativou ke zprostředkovatelům. Na trzích se koncentrují jak 
informace, tak zboţí. Informace se dají sehnat snadněji, stejně tak najít vhodný partner k 
obchodu.25 Tudíţ klesají náklady, které musí jednotlivé subjekty vynakládat, takţe trhy také 
podporují efektivnost. Skutečnost, ţe existuje více alternativ a sniţování nákladů není 
uskutečňováno pouze jednou z moţností, je moţné vysvětlit tím, ţe kaţdý ze způsobů je 
vhodný pouţít v jiných specifických podmínkách. Kdyţ se nechá výběru alternativ volný 
průběh, měla by být vybrána automaticky ta nejvhodnější alternativa. Skutečnost, ţe existuje 
více moţností, je dána tím, ţe ţádná z nich není univerzálně nejefektivnější. Subjekty si 
vybírají podle své situace tu nejlepší alternativu, tedy tu, která jim sníţí náklady nejvíc.26 
           V poslední době přibývá soudních ţalob realitních kanceláří, které se domáhají 
zaplacení smluvní pokuty ze zprostředkovatelské smlouvy. Realitní kancelář jako 
zprostředkovatel uzavírá se zájemcem zprostředkovatelskou smlouvu, jejímţ předmětem je 
závazek realitní kanceláře zprostředkovat za úplatu prodej či pronájem nemovitosti ve 
vlastnictví klienta. Zprostředkovatel pořizuje dokumentaci dané nemovitosti, zařadí ji do své 
evidence a nabídne třetím osobám. Běţně uveřejňuje nabídku na internetových stránkách, v 
inzertním periodiku nebo na vývěsce v místě svého sídla. Ještě předtím však, neţ dojde k 
vlastnímu uzavření dané kupní či nájemní smlouvy, si zájemce o nemovitost najde třetí osobu, 
s kterou se dohodne bez účasti realitní kanceláře, zprostředkovatelskou smlouvu vypoví či 
nechá zaniknout uplynutím času. Realitní kancelář tím přichází o svoji smluvenou provizi ze 
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 Kohn, M.: How and why economies develop and grow: Lessons from preindustrial Europe and China,  
Dartmouth College, Hanover, 2008, dostupné z: http://www.dartmouth.edu/~mkohn/how.html, kap. 2, s. 10 
26
 Zprostředkovatelské smlouvy [cit. 2010 – 03 - 27] dostupné na: 
http://www.econ.muni.cz/~qasar/vyuka/inst/inst-slide-tisk03.pdf, s. 10 
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zprostředkovatelské smlouvy. Tomuto se snaţí realitní kanceláře zabránit tím, ţe v textu 
zprostředkovatelské smlouvy zahrnují závazek zájemce zaplatit zprostředkovateli smluvní 
pokutu v případě, ţe poruší smluvní podmínky. Mezi smluvní pokuty se řadí např. závazek 
zájemce, ţe nebude po dobu platnosti smlouvy nemovitost sám zcizovat (pronajímat) a ani v 
této věci sám jednat. Smluvní pokuta ve většině případů se rovná tzv. minimální provizi, která 
je určitým procentem z kupní ceny či z ceny nájemného. V případě prodeje nemovitosti můţe 
smluvní pokuta dosáhnout i několika set tisíc korun. Na placení této částky většinou zájemci 
nejsou ochotni přistoupit a tím se nárok zprostředkovatele stává předmětem soudního řízení. 
Opodstatněnost nároku zprostředkovatele lze posuzovat ze dvou hledisek. Na jedné straně 
stojí stará občanskoprávní zásada pacta sunt servanda (smlouvy se musí plnit), na straně druhé 
pak kogentní ustanovení občanského zákoníku.27 
Právní úprava zprostředkovatelské smlouvy je obsaţena v § 774 a následujících 
paragrafech občanského zákoníku. Podle § 774 občanského zákoníku se zprostředkovatel 
zavazuje zprostředkovatelskou smlouvou zajistit zájemci za provizi uzavření dané smlouvy a 
na oplátku se zase zájemce upisuje poskytnout odměnu zprostředkovateli v případě, ţe bylo 
výsledku dosaţeno právě přičiněním jmenovaného zprostředkovatele. Soudní praxe dovodila, 
ţe míra přičinění zprostředkovatele můţe být různá, od pouhého seznámení zájemce se třetí 
osobou aţ po aktivní účast při uzavírání smlouvy mezi zájemcem a třetí osobou. Avšak nárok 
na odměnu vzniká zprostředkovateli aţ dosaţením výsledku, tj. uzavřením poţadované 
smlouvy (splněním své nabídky či poptávky). Vţdy zde musí být příčinná souvislost mezi 
činností zprostředkovatele a výsledkem.  
Dojde-li totiţ k uzavření smlouvy mezi zájemcem a třetí osobou bez účasti 
zprostředkovatele, nárok na odměnu zprostředkovateli podle zákona nevzniká. Pokud si tedy 
zájemce najde kupce pro svou nemovitost sám, realitní kancelář nemá dle § 774 občanského 
zákoníku nárok na odměnu, ačkoli určitou činnost ve věci nesporně vyvinula. Z pohledu 
zprostředkovatele by proto odměnu měla kompenzovat smluvní pokuta, neboť došlo k 
porušení závazku jednáním zájemce, ţe ve své věci nebude jednat sám. Vzniká tedy otázka, 
zda je vlastně ujednání o smluvní pokutě platné. 
Smlouva zprostředkovatelská náleţí do úpravy závazkového práva, část osmá 
občanského zákoníku (Příloha č. 2). Normy občanského zákoníku mají zásadně dispozitivní 
charakter. Podle § 2 odst. 3 občanského zákoníku si účastníci občanskoprávních vztahů 
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mohou vzájemná práva a povinnosti upravit dohodou odchylně od zákona, jestliţe to zákon 
výslovně nezakazuje a jestliţe ze zákona nevyplývá, ţe se od ustanovení nelze odchýlit. 
Zprostředkovatelská smlouva, ale také patří mezi tzv. smlouvy spotřebitelské. Podle § 52 
odst. 1 občanského zákoníku jsou spotřebitelskými smlouvami kupní smlouvy, smlouvy o dílo 
a dále také jiné smlouvy, které jsou upravené v části osmé tohoto zákona, pokud jde o 
smluvní strany, kde na jedné straně je spotřebitel a na té druhé dodavatel.28 Tak je tomu 
nepochybně i v případě občanskoprávního vztahu vzniklého mezi zájemcem a 
zprostředkovatelem, který ze zákona zcela odpovídá definici dodavatele (osoba, jednající při 
uzavírání a plnění smlouvy v rámci obchodní či podnikatelské činnosti). Zájemce tedy 
odpovídá definici spotřebitele (osoba, nejednající při uzavírání a plnění smlouvy v rámci 
obchodní či podnikatelské činnosti). Občanský zákoník dále v § 55 odst. 1 výslovně stanoví, 
ţe smluvní ujednání spotřebitelských smluv se nemohou odchýlit od zákona v neprospěch 
spotřebitele.  
Spotřebitel se podle věty druhé téhoţ ustanovení zejména nemůţe vzdát práv, která mu 
zákon poskytuje, nebo jinak zhoršit své smluvní postavení. Ustanovení je jednostranně 
kogentní (ve prospěch spotřebitele). Toto obecné interpretační pravidlo platí pro všechny 
spotřebitelské smlouvy. Pokud se tedy strany zprostředkovatelské smlouvy odchýlí od § 774 
občanského zákoníku tím, ţe na základě smluvního ujednání o pokutě zaručí 
zprostředkovateli odměnu i pro případ, ţe uzavření poţadované smlouvy neobstará, jedná se 
zcela jistě o úpravu, která je v rozporu se zákonem. Podle § 39 občanského zákoníku je 
takovýto právní úkon neplatný, neboť svým obsahem nebo účelem odporuje zákonu, obchází 
jej či se příčí dobrým mravům. Jde tedy o absolutní neplatnost.  
Zprostředkovatel obchází zákon tím, ţe si sjednává odměnu, která není vázána na 
existenci příčinné souvislosti mezi výsledkem a činností zprostředkovatele. Je přitom 
nerozhodné, ţe zprostředkovatelská smlouva nehovoří přímo o vzniku nároku na odměnu, ale 
koncipuje jej jako nárok na zaplacení smluvní pokuty. Úmysl obejít zákon je zřejmý. 
Sjednaná smluvní pokuta totiţ v těchto případech odpovídá minimální výši provize, kterou si 
strany ve smlouvě sjednávají za dosaţení výsledku.  
Podle mého názoru je takto koncipované ujednání o smluvní pokutě ve 
zprostředkovatelské smlouvě neplatné a soud by měl ţalobu realitní kanceláře proti zájemci 
zamítnout. Je však třeba zdůraznit, ţe tento závěr neplatí absolutně.29 Problematiku 
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zprostředkovatelských smluv jsem zde nastínila jen v obecné rovině. Závěry zde uvedené 
proto nebudou pouţitelné vţdy. Jiná situace můţe nastat, pokud účastníci uzavřou 
zprostředkovatelskou smlouvu podle obchodního zákoníku (Příloha č. 3), či odlišně formulují 
podmínky vzniku nároku zprostředkovatele na smluvní pokutu. Výsledek kaţdého sporu bude 
proto záviset na okolnostech konkrétního případu.  
Uzavřením exklusivní smlouvy zmocňujeme realitní kancelář k výhradnímu 
zastoupení při prodeji nemovitosti, čímţ se zásadně ovlivňuje celý průběh prodeje 
nemovitosti. To zaručuje vlastníkovi nemovitosti kompletní servis ze strany realitního 
poradce, coţ je pro něj rozhodně jednodušší a méně zatěţující, neboť jedná jen s jedním 
partnerem. Realitní poradce samozřejmě rád investuje své úsilí a finanční prostředky na 
vyhledání kupce, neboť ví, ţe se mu investice vrátí. Proto má exklusivita také velký význam 
při dotazu kupujících klientů. Kupující ihned ví, ţe realitní poradce je jedinou nabízející 
osobou nemovitosti a nehledá dalšího prodejce stejné nemovitosti, který nabízí nemovitost za 
výhodnějších podmínek.  Exklusivita dává moţnost prodávajícímu operativní jednání se svou 
realitní kanceláří a dává tak moţnost optimalizovat prodejní cenu (cenový vývoj si koordinuje 
sám). Pokud totiţ jednu nemovitost prodává více realitních kanceláří, snaţí se všichni 
zprostředkovatelé prodat nemovitost za nejniţší moţnou cenu tak, aby při prodeji byli 
úspěšní.  
Neexklusivita dává moţnost majiteli nemovitosti prodej jak vlastními silami, tak 
prodej přes realitní kanceláře najednou. Po podpisu neexkluzivních smluv s různými 
realitními kancelářemi se objeví inzeráty na stejných internetových serverech či v inzertních 
časopisech, kaţdá však s jinými údaji o ceně, vybavení. U kupujícího to samozřejmě 
nevzbuzuje důvěru a vytváří dojem obtíţné prodejnosti. Kupující samozřejmě tak čeká, aţ 
cena klesne, nebo nabude dojmu, ţe lze o ceně dále jednat (smlouvat). To vše výrazně 
ovlivňuje úspěšnost výhodného a rychlého prodeje. Pokud se objeví třeba tři stejné inzeráty 
na realitních serverech se stejnou prodejní cenou, signalizují neexklusivitu a znamenají 
příleţitost pro řadu dalších „realitních zprostředkovatelů“. Jakákoliv diskrétnost je vyloučena. 
Zkopírují nabídku objektu a vydávají ji za svou. Jsou si totiţ jisti tím, ţe přivedou-li zájemce, 
majitel je neodmítne. Draţší nemovitosti jsou v popředí zájmu zahraničních 
zprostředkovatelů, kteří mnohdy nemají ani skutečné sídlo firmy, mají jen adresu, a kontakty 
jsou moţné pouze přes mobilní telefony, to vše je samozřejmě spojeno s velkými riziky.  
Nejčastější smlouvu, kterou zákazník s realitní kanceláří uzavírá (tedy, na jejímţ 
základě realitní kancelář poskytuje svoje sluţby), je smlouva zprostředkovatelská podle § 774 
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a násl. občanského zákoníku. V rámci této smlouvy se realitní kancelář zavazuje obstarat 
zájemci (klientovi, zákazníkovi) uzavření smlouvy za domluvenou provizi, a dále se zájemce 
zavazuje tuto odměnu (provizi) realitní kanceláři vyplatit, jestliţe bylo tohoto výsledku 
dosaţeno jednoznačným přičiněním zprostředkovatele. Realitní kancelář je tedy povinna 
vyvíjet takovou činnost, jejímţ výsledkem bude zejména vyhledání ideální smluvní strany pro 
klienta, s níţ by klient mohl uzavřít poţadovanou smlouvu. Základní podstatou 
zprostředkovatelské smlouvy je výsledek činnosti realitní kanceláře.  
Zprostředkovatelská smlouva se naplní teprve aţ uzavřením smlouvy mezi klientem a 
osobou, kterou realitní kancelář zprostředkovala. Pokud k uzavření takové smlouvy nedojde, 
nevzniká realitní kanceláři nárok na provizi. Nárok na provizi vzniká realitní kanceláři, kdyţ 
je smlouva mezi klientem a třetí osobou uzavřena, avšak musí existovat příčinná souvislost 
mezi činností realitní kanceláře a uzavřením smlouvy.  
Uzavře - li prodávající tedy smlouvu o prodeji bytu, nikoli však na základě výběru 
kupujícího realitní kanceláří, nevzniká realitní kanceláři nárok na provizi.30 Výši provize je 
potřeba ve smlouvě definovat tak, aby nemohly později nastat nějaké pochybnosti o její výši. 
Určuje se buď absolutní částkou, nebo percentuálním podílem na realizované ceně stanovené 
ve zprostředkované smlouvě (např. 5% kupní ceny sjednané v kupní smlouvě, jejíţ uzavření 
realitní kancelář zprostředkuje). Zákon nezakazuje realitní kanceláři, aby současně působila 
ve prospěch více klientů, tedy aby měla uzavřenu zprostředkovatelskou smlouvu například jak 
s kupujícím, tak s prodávajícím téhoţ bytu. V takovém případě jí vznikají dva samostatné 
nároky na provizi (za výše uvedených podmínek) – jak od kupujícího, tak od prodávajícího 
příslušného bytu.  
Zprostředkovatelská smlouva nemusí být písemná, s ohledem však na závaţnost 
zprostředkovávané transakce mohu písemnou formu smlouvy jen doporučit. Pokud není 
smlouva písemná a existují pochybnosti o náhradě nákladů klientem, platí, ţe náhrada náleţí 
realitní kanceláři jen v případě, ţe realitní kanceláři vznikl nárok na odměnu, tudíţ ţe došlo k 
úspěšnému zprostředkování obchodu. Klient i realitní kancelář mají povinnost si navzájem 
vyměňovat aktuální informace, které se týkají důleţitých okolností, které jakkoli souvisí se 
zprostředkováním při prodeji nemovitosti. Realitní kancelář je oprávněna za klienta jednat či 
jeho jménem přijímat plnění či uzavírat smlouvy jen tehdy, byla – li jí k tomu klientem 
vystavena písemná plná moc – tu můţe klient kdykoli odvolat.  
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V praxi se lze často setkat s tím, ţe realitní kanceláře uzavírají s klienty „rezervační 
smlouvy“, jejichţ obsahem je sloţení zálohy ve prospěch realitní kanceláře za účelem 
exkluzivní rezervace poptávky určitého objektu (nemovitost se nebude nabízet jiným 
zájemcům). Jejich právní forma je obvykle velice pochybná a velmi často jsou tyto smlouvy 
zcela neplatné.31 Velmi problematický bývá především způsob, kterým je řešeno pouţití 
zaplacené zálohy na zaplacení kupní ceny nemovitosti – zatímco totiţ rezervační smlouva je 
uzavírána s realitní kanceláří (a záloha tak placena realitní kanceláři), kupní smlouva je pak 
uzavírána s vlastníkem nemovitosti (a kupní cena tedy placena tomuto vlastníkovi, nikoli 
realitní kanceláři).  
Tzv. rezervační smlouvy s realitní kanceláří rovněţ nezajišťují kupujícímu úplnou 
jistotu ohledně poţadované nemovitosti, neboť stranou těchto rezervačních smluv zpravidla 
nebývá vlastník nemovitosti (prodávající). Nejsou proto výjimečné případy, kdy i po uzavření 
rezervační smlouvy vlastník nemovitost prodá (byť bez vědomí realitní kanceláře) a kupující 
nemá proti bývalému vlastníku nemovitosti ţádný postih. Proto lze jen doporučit namísto 
popsaných problematických tzv. rezervačních smluv uzavírat smlouvy o smlouvě budoucí 














                                               
31 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C. H. Beck Praha, 1996. 
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4 Specifika realitního trhu  
Pokud se jedná o koupi nebo prodej nemovitostí, je předmětem obchodu majetek 
vysoké hodnoty. Zároveň byt nebo rodinný domek nekupujeme tak často za ţivot, řada lidí si 
vlastní bydlení není schopna pořídit nikdy. Z toho vyplývá, ţe četnost obchodů jednotlivce je 
poměrně velmi malá. Podíváme-li se na další specifika, musím zmínit především tato:  
 na realitním trhu se jedná o nepřemístitelný majetek jednoznačně vymezený svou 
polohou,  
  nemovitosti mají nízkou likviditu, často jsou nabízeny několik týdnů nebo měsíců neţ 
naleznou svého kupce, 
 s obchodováním s nemovitostmi souvisí řada zákonů, nařízení a právních úkonů, takţe je 
vše poměrně sloţité, obchodování je nutné realizovat písemnou smlouvu, 
 bydlení je velmi heterogenním, komplexním, multi-dimenzionálním zboţím. Domy i byty 
určené k bydlení se navzájem liší v rozsáhlé škále nejrůznějších charakteristik (atributů), 
které poskytují svým spotřebitelům specifické bytové sluţby, 
 bydlení je typem zboţí dlouhodobé spotřeby a investicí. I domácnosti, které se nesnaţí o 
spekulativní zisk, na trhu při koupi či výstavbě vlastního bydlení vystupují ve dvojí roli: 
jako spotřebitelé i investoři, 
 bydlení je uspokojením lidské potřeby mít domov, jeţ na jednu stranu patří dle 
Maslowovy kategorizace lidských potřeb32 k základním potřebám, na stranu druhou její 
uspokojení ukrojí zpravidla největší díl rodinného rozpočtu, 
 významnou charakteristikou bydlení je rovněţ jeho fixace v prostoru. Na rozdíl od většiny 
jiných zboţí bydlení nemůţe být jednoduše "přeneseno" jinam, z jednoho prostoru do 
jiného, 
 vysoké náklady výstavby a dlouhá délka výstavby bydlení předurčují relativně pomalou 
reakci nabídky na cenové signály, 
 vysoké transakční náklady při změně bydlení. Nalezení, zařízení nového bydlení a 
přestěhování je spojeno s nemalými náklady, které přímo nesouvisí s pořízením nového 
bydlení a které dosahují výše 5 – 10 % ceny bytu.33  
                                               
32 Maslow, A. 1954. Motivation and personality. New York: Harper.  
33 Maclennan, D. 1982. Housing Economics. London, New York: Longman 
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Lze konstatovat, ţe tyto faktory spojené s obchody s nemovitostmi jsou ve všech 
zemích stejné a v podstatě zde neexistují zásadní rozdíly. Díky těmto specifičnostem je trh s 
bydlením charakteristický relativně nízkou cenovou elasticitou poptávky i nabídky a 
přibliţně jednotkovou příjmovou elasticitou poptávky.34 Tento fakt má v konečném stadiu 
za následek, ţe v dlouhém období a po vyloučení krátkodobé cenové volatility35 ceny 
bydlení kopírují růst reálných příjmů domácností na úrovni pro danou společnost 
charakteristického dlouhodobého poměru příjmů domácností a cen bydlení - price-to-
income ratio (P/I). Indikátor P/I, tj. podíl ceny bytu (průměrné nebo mediánové z úhrnného 
počtu transakcí v dané lokalitě a v daném roce) k disponibilnímu ročnímu čistému příjmu 
domácnosti, je proto často uţíván při hodnocení cenového vývoje,36 efektivity fungování 
trhu bydlení, finanční dostupnosti vlastnického bydlení, obecně hodnocení aktuální situace 
na trhu s bydlením.  
P/I je zásadním indikátorem finanční dostupnosti vlastnického bydlení pro různě 
definované skupiny obyvatel a pro různé regiony státu, a taktéţ nepřímým indikátorem 
dysfunkcí na lokálních trzích s bydlením.37 Existuje shoda, ţe finanční dostupnost nového 
bydlení je v České republice obecně oproti situaci v jiných vyspělých evropských zemích 
daleko horší. Podle údajů Českého statistického úřadu představovaly v roce 2003 náklady 
na pořízení průměrného bytu 8,1 násobek průměrného čistého ročního příjmu cenzové 
domácnosti, zatímco v zemích západní Evropy se tyto náklady pohybují pouze v rozmezí 
1,8 aţ 3,5 násobku průměrných čistých ročních příjmů domácností.38 Zde je jiţ moţno vidět 
podstatný rozdíl v přístupu, ale i k obchodování s nemovitostmi u nás a v zahraničí. Pokud 
pouţijeme výše uvedená data, pak je zřejmé, ţe u nás je nízká finanční dostupnost bydlení 
ve srovnání s některými vysoce vyspělými zeměmi. Jestliţe v České republice se pro nákup 
nemovitosti lidé rozhodují většinou pouze jednou za ţivot, v řadě jiných zemí tomu tak 
                                               
34 Meen, G. 2001. Modelling Spatial Housing Markets. Theory, Analysis and Policy. Boston: Kluwer Academic 
Publishers 
35 Volalita= míra průměrné intenzity kolísání kurzů cenných papírů a deviz i úrokových sazeb během 
určitého časového období, obvykle udáváno jako směrodatná odchylka 
36 Barker, K. 2003. Review of Housing Supply. Interim Report - Analysis. London: ODPM 
37 Bogdon, A. S., Ayse, C. 1997. Indicators of Local Housing Affordability: Comparative and Spatial 
Approaches. Real Estate Economics Vol. 25, Issue 1 
38 ČSÚ 2005. Domovní a bytový fond, hospodaření s byty a peněžní vydání obyvatelstva na bydlení v ČR (1993 
aţ 2003). Praha: Český statistický úřad. 
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není. Jiţ jenom z tohoto pohledu je jasné, ţe přístup zákazníků v českých zemích k nákupu 
nemovitostí bude asi většinou velmi důkladný a často pomalejší. 
Ze specifických činitelů ovlivňujících český realitní trh je možno jmenovat alespoň 
následující: 
 legislativní a daňové podmínky, které umoţňují snadné drţení více nemovitostí 
vyuţitelných k trvalému bydlení nebo pomalý prodej neuţívaných nemovitostí - 
například absence vyšší daně z nemovitosti; nebo naopak podmínky, které větším 
obratům na trhu nemovitostí brání - existence daně z převodu nemovitostí a daně z 
kapitálového zhodnocení (do dvou let od pořízení bydlení),  
 spekulace s byty ze strany některých zahraničních investorů působících prostřednictvím 
zprostředkovatelských investičních společností, kteří očekávají vysoké cenové 
zhodnocení z investic do nemovitostí v tranzitivních zemích a drţí pro tento účel i 
prázdné byty, čímţ na jedné straně posilují poptávku, avšak omezují reálnou nabídku 
bydlení,  
 státními zásahy na trhu s bydlením specifickými pro české prostředí, zejména 
přetrvávající regulací nájemného "první generace",39 která představuje velmi závaţný 
problém a která díky nadměrnému výnosu z trţního nájemného "motivuje" potenciální 
prodávající k pronajmutí bytů namísto jejich prodeje.  
Na straně poptávky přicházejí, například, v úvahu následující důvody vysokého 
indikátoru P/I u staršího bydlení: 
 velký počet cizinců, migrantů, obecně velký počet domácností v poměru k počtu 
existujících bytů - situace bytové nouze, bytového nedostatku,  
 deklarované příjmy neodpovídající skutečným příjmům po započtení příjmů z šedé 
ekonomiky a neevidovaných příjmů cizinců,  
 hodnotové orientace české společnosti a tradiční úloha rodiny při zajišťování bydlení 
dětí - vlastní bydlení mladým domácnostem pořizují jejich rodiče a prarodiče, kteří jsou 
pro tento účel ochotni obětovat svou vlastní spotřebu, 
                                               
39 Lind, H. 2001. Rent Regulation: A Conceptual and Comparative Analysis. European Journal of Housing 
Policy 1: 41-57.  
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 mimořádně velký rozdíl ekonomické výkonnosti Prahy ve srovnání s jinými městy v 
České republice, který přesahuje míru ekonomické dominance hlavních měst ve 
vyspělých evropských zemích,  
 obecně vyšší psychologická preference vlastnického bydlení před bydlením nájemním v 
České republice oproti ostatním vyspělým evropským zemím, 
 částečně nehospodárné chování jednotlivců/domácností při koupi bytu projevující se 
neutuchajícím zájmem i o méně kvalitní vlastnické bydlení, 
 vzájemná provázanost ekonomických a politických struktur při formulaci pravidel 
bytové politiky mající za následek omezení konkurenčního prostředí nebo nekalou 
konkurenci, coţ by mohlo vést k "diktátu" nabídkové strany trhu.40 
 
Česká republika patřila v několika uplynulých letech k zemím, ve kterých rostly ceny 
nemovitostí poměrně vysokými tempy. Český trh nemovitostí téměř dokonale splňuje 
obecné znaky pro trh nemovitostí v postsocialistických tranzitivních ekonomikách:  
 relativně vysoký počet bytů v porovnání s vyspělými zeměmi – zatímco průměr OECD 
činí přibliţně 400 bytů na 1000 obyvatel, v ČR to bylo v roce 2001 (kdy proběhlo sčítání 
lidí, domů a bytů) podle údajů Českého statistického úřadu 427 bytů,  
 velmi nízká kvalita bytového fondu, způsobená zejména zanedbanou údrţbou z dob, kdy 
byly byty ve vlastnictví státu. Ačkoliv je vybavenost domácností na poměrně vysoké 
úrovni (v ČR tvoří byty nejvyšší kategorie, tj. byty s centrálním vytápěním a úplným 
základním příslušenstvím, bezmála 90 % bytového fondu), problematická je jeho 
efektivnost (zejména vytápění),  
 dramatický pokles nové výstavby po roce 1989. V ČR šlo o propad z hodnot přibliţně 55 
000 (5,5 na tisíc obyvatel) nově postavených bytů v roce 1989 na 13 000 (1,3 na tisíc 
obyvatel) v roce 1995. Od té doby se počet nově postavených bytů zvolna zvyšuje na 37 
000 (3,7 na tisíc obyvatel) v roce 2007, 
 vysoký podíl vlastnického bydlení šplhající i nad 80 %, způsobený vlnou privatizace 
bytového fondu po roce 1990 ve většině tranzitivních zemí. V tomto jediném případě je 
ČR výjimkou, neboť zde masová privatizace bytového fondu neproběhla a podíl 
vlastnického bydlení se tak podle ČSÚ pohybuje na úrovni 36 % bytového fondu.  
                                               




Ceny nových bytů jsou velmi silně korelovány s indexem cen stavebních prací 
(korelační koeficient aţ 95 %) a rostou poměrně stabilním tempem v průměru necelá 4 % 
ročně (index cen stavebních prací zhruba 5 % ročně).  
Samostatnou kapitolou je vliv spekulační poptávky na ceny obytných nemovitostí. Tato 
sloţka celkové poptávky po bydlení se můţe z části ukrývat ve zmíněné závislosti cen na 
minulém vývoji, z části ve zbytku cenového růstu, který model nevysvětlil. Vzhledem ke 
krátkému období, které pokrývají časové řady i k širším problémům ekonometrického 
zkoumání trhu nemovitostí,
 
nelze tuto sloţku poptávky jednoznačně určit.  
Daňový systém je nastaven tak, aby preventivně tlumil případné cenové fluktuace 
(preferuje dlouhodobější vlastnictví nemovitostí před spekulativním). Podíl cen bytů a mezd 
je pro Prahu aţ třikrát vyšší neţ pro Berlín, Vídeň či Hamburg. Absolutní ceny nemovitostí v 
Německu a Rakousku jsou sice stále mírně vyšší neţ v ČR, pořídit si bydlení v hlavním městě 
je však pro Čechy kvůli niţším příjmům finančně mnohem náročnější neţ pro Rakušany či 
Němce. Vývoj cen bytů v porovnání s výší příjmů obyvatel v několika posledních let je 













                                               






Graf č. 1 - Vývoj cen bytů v ČR v porovnání s výší příjmů obyvatel v letech 1998 - 2006 
 
Zdroj: ČNB: Zpráva o finanční stabilitě 200642 
Výše tohoto ukazatele se přiblíţila k úrovni z konce roku 2003, kdy ceny nemovitostí 
výrazně narostly díky spekulacím a nejistotě v souvislosti se vstupem ČR do Evropské unie. 
Dále je z grafu vidět, jak výrazně převyšují ceny praţských bytů ceny bytů v ostatních 
českých regionech. Zatímco například na konci roku 2005 cena bytu v České republice jako 
celku překonávala výši roční mzdy čtyřikrát, v Praze to bylo téměř desetkrát. Jak jiţ bylo 
řečeno, podíl cen bytů a mezd je v Praze nyní téměř třikrát vyšší neţ například v Berlíně a 
Vídni. V porovnání s jinými zeměmi je však stále nízký, dosahuje například pouze 68 % 
úrovně Madridu, či 88,5 % Paříţe. Jak vysoké jsou absolutní ceny bytů v Praze a Brně ve 
srovnání s vybranými evropskými velkoměsty, ukazuje následující tabulka. Zatímco ceny 
praţských bytů se jiţ pomalu blíţí cenám srovnatelných bytů v Německu a Rakousku, ve 
srovnání s byty například v Paříţi nebo Madridu jsou stále velmi levné. Cena bytu v Praze 
nečiní ani čtvrtinu z ceny podobného bytu v Paříţi. 
                                               




Tabulka č. 1 - Porovnání cen bytů se zahraničím 
Porovnání cen bytů se zahraničím - stav ke konci roku 2005 
Kolik procent z ceny bytu v evropských velkoměstech činí 
cena bytu v Praze a Brně 
  Praha Brno 
Berlín 87,3 % 73,3 % 
Vídeň 81,9 % 67,8 % 
Hamburk 70,8 % 59,5 % 
Řím 45,5 % 38,2 % 
Madrid 26,2 % 22,0 % 
Paříž 23,5 % 19,8 % 
 
Zdroj: ČNB - Zpráva o finanční stabilitě 2006; data převzata z výroční zprávy European Council of Real Estate 
Professions43 
Graf č. 2 - Vývoj cen nemovitostí v ČR 
 
Zdroj: ČNB: Zpráva o finanční stabilitě 2006. 
 
                                               




V některých regionech bylo zvýšení cen nemovitostí velmi výrazné, například v Praze 
nabídkové ceny bytů koncem roku 2007 rostly meziročním tempem 24,3 procenta. Z regionů 
v minulém roce zaznamenal největší nárůst cen Zlínský kraj a oblast severní Moravy. Zde 
ceny vyrostly o 15-25%. Rychlé navyšování cen nemovitostí lze vysvětlovat také růstem 
poptávky po bydlení z důvodů, jako jsou dostupné hypoteční úvěry, demografický vývoj, růst 
reálných příjmů, spekulace spojené s obavami z růstu DPH na stavební práce spojené s 
bydlením od roku 2008 či nejistota ohledně ostatních daňových změn. Dalším 
„ospravedlněním“ rychlého zvyšování cen nemovitostí je také přibliţování se cenové úrovni 
ostatních zemí Evropské unie. Jak se vyvíjí ceny v zemích EU, ukazuje následující graf. 
(Konkrétně jde o Německo, Řecko, Španělsko, Francii, Irsko, Nizozemí a země eurozóny 
celkem. ČR je znázorněna světle modrou barvou.) 
Graf č. 3 - Vývoj cen nemovitostí v zemích EU 
 
Zdroj: ČNB: Zpráva o finanční stabilitě 2006.44 
 
Jiţ v roce 2006 však byl nárůst cen v porovnání s některými jinými zeměmi EU 
výrazně pomalejší. Nejrychleji se zvyšují ceny nemovitostí v Irsku, naopak v Německu ceny 
nemovitostí dokonce mírně klesají. Odborníci, kteří se zabývají trhem nemovitostí, 
předpokládají, ţe na pokles cen se zájemci o pořízení bydlení příliš těšit nemohou.  
                                               




Ceny nemovitostí v ţádaných a perspektivních lokalitách Prahy určitě ještě pár let 
porostou. Poptávka po kvalitním bydlení na pěkném místě je velmi vysoká, neboť mnoho 
mladých lidí ze silných ročníků své bydlení stále ještě hledá. Ve věku 20-34 let je v České 
republice 2,5 mil. lidí. Nezájem ze strany kupujících můţe nastat u nemovitostí ve špatné 
lokalitě a s neuspokojivým poměrem kvalita-cena.  
Polovinu realitních transakcí uskutečněných v České republice zprostředkovávají 
realitní kanceláře. Podle průzkumu45 bylo v roce 2008 na českém realitním trhu uskutečněno 
přibliţně 135 000 transakcí, z nichţ pouze necelých 55 % bylo realizováno prostřednictvím 
realitní kanceláře. Jsou evropské země, kde je téměř veškerý obchod na realitním trhu v reţii 
realitních kanceláří. Mezi tyto země patří například Irsko, Švédsko a Kypr, kde přes realitní 
kanceláře „jde“ aţ 90 % obchodů. Na druhé straně jsou země, jako například Švýcarsko, kde 
se realitní kanceláře na tvorbě trhu podílí pouze necelými 30 % a zbytek obchodů realizují 
samotní kupující/prodávající nebo pronajímatelé/nájemci. Česká republika se svými 55 % se 
spolu s Francií a Bulharskem nachází přibliţně uprostřed tohoto mezinárodního srovnání. 
 





































































Zdroj: ERAEurope Survey 2008/2009 47 
 
Zprostředkování prodeje či pronájmu nemovitosti je sluţba jako kaţdá jiná a je 
přirozené, ţe pro potencionálního klienta je nejdůleţitějším kritériem cena a kvalita 
nabízených sluţeb. Kaţdá realitní kancelář formuje jinou cenovou politiku, přičemţ výše 
inkasované provize se navíc můţe v závislosti na typu a objemu zprostředkovaného obchodu 
měnit. V průměru se však provize za zprostředkování obchodu na residenčním trhu pohybuje 
                                               
45 Česká národní banka: Zpráva o finanční stabilitě 2006. [cit. 2010 – 04 – 13] Dostupné na: 
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2006/index.html 
46  Tento údaj nebyl z tohoto zrdoje dostupný 




od 4 - 5 %, existují však případy, kdy můţe činit aţ 7 % z hodnoty uskutečného obchodu. 
Statistiky ERA Reality uvádí průměrnou výši provize tuzemských kanceláří na úrovni 4,3 %. 







































































Zdroj: ERAEurope Survey 2008/200948 
Co se týče ceny za zprostředkování obchodu, patří české realitní kanceláře k těm 
draţším. Jen francouzské, rakouské a kyperské realitní kanceláře účtují klientům více. V 
případě Francie činí průměrná výše marţe dokonce 5,2 % z hodnoty uskutečněné transakce. 
Bohuţel evropské statistiky tuto přímou souvislost mezi cenou a oblibou realitních kanceláří 
nepotvrzují, jak naznačuje tabulka číslo 3. Kaţdý z evropských trhů má sice své zvláštnosti, 
například v některých zemích převládá tradiční systém nájemního bydlení (Švýcarsko), u 
jehoţ zprostředkování tradičně realitní kanceláře asistují výrazně méně. V některých zemích 
zase legislativní prostředí v podstatě neumoţňuje prodej nemovitosti bez účasti realitního 
makléře.  
Tabulka č. 4 - Vztah mezi výší provize a podílem na trhu realitních kanceláří 
Země 
 
Podíl RK Průměrná výše provize 
Nizozemsko NLD 75% 1,60% 
Irsko IRL 90% 1,75% 
Řecko GRC 30% 2,00% 
Velká Británie GBR N/A 2,20% 
Švýcarsko CHE 30% 2,45% 
Švédsko SWE 85% 2,50% 
Bulharsko BGR 55% 3,00% 
                                               






Podíl RK Průměrná výše provize 
Belgie BEL 39% 3,00% 
Itálie ITL 35% 3,00% 
Rumunsko ROU 30% 3,00% 
Německo GER 35% 3,48% 
Portugalsko PRT 60% 4,00% 
Česká republika CZE 55% 4,30% 
Rakousko AUT 37% 4,50% 
Kypr CYP 90% 5,00% 
Francie FRA 60% 5,21% 
Zdroj: ERAEurope Survey 2008/200949 
 
Obecně však platí, ţe cena není tím, na základě čeho by se lidé rozhodovali, zda 
vyuţijí sluţeb realitní kanceláře. Tato skutečnost má logické opodstatnění, které platí i v 
České republice, ţe provizi za zprostředkování zpravidla prodávající zahrne do prodejní ceny 
nemovitosti a to i přesto, ţe formálně je plátcem provize prodávající, a skutečným 
poplatníkem je strana nabyvatele nemovitosti. To samé platí i v případě pronájmu.  
 
Nejdůležitější je kvalita služeb. 
Klíčovým kritériem při rozhodování potenciálních klientů je kvalita nabízených sluţeb. 
Lidé by pravděpodobně sluţeb realitních kanceláří vyuţívali ve větší míře, ale kvalita 
poskytnutých sluţeb podle nich zdaleka neodpovídá ceně, kterou si realitní kanceláře účtují, 







                                               




Graf č. 4 - Hlavní příčiny nevyužívání služeb realitní kanceláře 
 
Zdroj: Mindbridge: „Realitní trh ČR“50 
V oblasti evropského realitního trhu je moţno v poslední době pozorovat hromadný propad 
cen nemovitostí. Nejbliţší vývoj teprve naznačí, kdy se ceny nemovitostí vrátí na svou 
původní úroveň. V České republice ceny nemovitostí během roku 2006 a 2007 zaznamenaly 
nebývale rychlý růst. Příčin tohoto růstu do roku 2007 byla celá řada - např. pozitivní 
demografické faktory (bydlení si pořizovaly silné ročníky); konkurenční boj mezi 
hypotečními bankami, a tedy levné a dostupné úvěry; pokračující růst příjmů a hospodářství; 
státní intervence – hrozby zvýšení DPH, deregulace nájemného, daňová reforma; ale také 
nedostatečná resp. opoţděná reakce nabídky bydlení na růst poptávky po vlastním bydlení.  
Cenové nadhodnocení bytů v ČR z důvodu specifického roku 2007 bylo 
pravděpodobně jen mírné, a pokud by české hospodářství pokračovalo v ekonomickém růstu, 
nebyl by důvod k poklesu cen. Avšak v polovině roku 2008 se situace obrátila a na 
domácnosti začala stále více doléhat negativní očekávání: hrozící ekonomická recese, pokles 
příjmů domácností, růst nezaměstnanosti. Banky začaly zpřísňovat podmínky pro poskytování 
hypotečních úvěrů a zvyšovat úrokové sazby. Také začíná docházet k relativně prudkému 
zhoršení demografických vlivů (bydlení si budou pořizovat početně slabší ročníky). To vše 
má za důsledek výrazný pokles poptávky po novém bydlení a následný pokles cen 
nemovitostí. "Hloubka poklesu záleţí na hloubce ekonomické recese – vzhledem k 
negativním globálním faktorům credit crunch a za předpokladu recese 2/2009 – 3/2010 
orientačně odhadujeme, ţe pokles cen bytů v letech 2009-2011 by mohl činit 25-35 % (v 
případě recese v ČR), pokud by česká ekonomika mírně rostla, případně stagnovala, lze 
očekávat pokles cen do 25 %. V takovém případě by se mohly ceny nemovitostí dostat na 
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původní úroveň v roce 2012 (resp. 2013). Pokud by česká ekonomika vstoupila do recese, 
očekáváme návrat cen na původní hodnoty nejdříve v roce 2013, spíše však 2014 (v reálných 
cenách v letech 2015)." 51 
V mnoha zemích se zaměřuje hlavní veřejná podpora státu stále více do oblasti 
vlastnického bydlení a také díky tomu se pořízení rezidenční nemovitosti stalo mezi obyvateli 
rozvinutých zemí oblíbeným. Navíc v posledních letech získalo vlastnické bydlení obrovský 
potenciál ke svému růstu a začalo být stále více chápáno jako bezpečný nástroj investování 
(ceny nemovitostí neustále rostly), Českou republiku nevyjímaje. V průběhu roku 2008 se 
však situace rychle obrátila a vývoj v posledních měsících naznačuje, ţe ani investice do 
rezidenčního bydlení není zcela bez rizika.  
Podle sociologického ústavu má vlastnické bydlení uţ ze své podstaty sklon ke vzniku 
tzv. cenových bublin. Trh s vlastnickým bydlením totiţ vykazuje nízkou cenovou elasticitu 
nabídky, a případný nárůst poptávky po novém bydlení se promítá do růstu cen bytů i v 
relativně dlouhém období. Potom dochází k trţní nerovnováze a pokřivený trh s bydlením ve 
spojení s hospodářskou recesí můţe představovat riziko pro stabilitu jednotlivých zemí. 52 
Ceny nemovitostí velmi často napodobují hospodářský cyklus země, a proto byla v 
minulosti ve vyspělých zemích zaznamenána velká řada rostoucích a klesajících trendů. 
Avšak stávající situace na realitních trzích se historickým srovnáním výrazně vymyká. Od 
roku 2000 ceny nemovitostí v téměř všech vyspělých zemích bez přestávky rostly, a to bez 
ohledu na vývoj hospodářského cyklu nebo vývoj ekonomických fundamentů. Studie 
Mezinárodního měnového fondu z roku 2008 ukázala, ţe největší růst cen bytů byl do té doby 
zaznamenán v zemích s nejpozitivnějším demografickým vývojem, nejhlubší změnou 
preferencí ve prospěch vlastnického bydlení (největším růstem podílu vlastnického bydlení) a 
nejdynamičtěji se rozvíjejícím hypotečním financováním (nejdůslednější deregulací). Mezi 
těmito zeměmi bylo mimo jiné také Španělsko, Irsko a Velká Británie. Nicméně v roce 2007 
nastal zlom a v podstatě od roku 2008 ceny nemovitostí téměř ve všech vyspělých zemích 
začaly razantně klesat. A není divu, ţe mezi zeměmi, které zaţívají vůbec největší korekci cen 
bytů, je výše zmíněné Španělsko, Irsko, Velká Británie a USA.  
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Pohyby cen nemovitostí jsou také všeobecně hodnoceny jako indikátor hospodářského 
cyklu. Jejich růst je známkou obratu od recese ke konjunktuře a naopak. Jejich pokles je 
povaţován za počátek recese. Je tomu tak především proto, ţe operace na trhu nemovitostí 
jsou v důsledku vysoké kapitálové náročnosti předmětem podrobných konjunkturálních 
průzkumů. Konjunktura v nové výrobní sféře, popř. na vyšší technické a technologické úrovni 
vyţaduje zpravidla nové investice do nemovitostí. Trh nemovitostí je poměrně citlivým 
barometrem hospodářského vývoje. Konjunktura na trhu nemovitostí určuje do jisté míry 
vývoj konjunktury národního hospodářství vůbec, je jakýmsi indikátorem ekonomické 
situace.  
 
4.1 Realitní kanceláře jako subjekt trhu nemovitostí  
 
Investice do koupě vlastní nemovitosti je pro většinu lidí velmi závaţný krok, mnohdy 
jde o celoţivotní úspory nebo dlouhodobé zadluţení rodiny. V České republice neexistují 
právní normy, které by se zaobíraly činností realitních kanceláří. Není ani nikde definováno, 
jaké sluţby by měla realitní kancelář poskytovat. Vztahy mezi klientem a realitní kanceláří se 
tedy upravují podle obecně platných právních norem, a to podle subjektivity stran a předmětu 
sluţby. Tento druh podnikání v realitách patří mezi ţivnosti volné – ohlašovací a tudíţ je 
můţe vykonávat kaţdý, kdo je právně způsobilý k získání ţivnostenského oprávnění, podle § 
6 odstavce 1 zákona o ţivnostenském podnikání. 
V České republice je přes 400 tisíc registrovaných zprostředkovatelů, kteří se podle 
ţivnostenského oprávnění zabývají zprostředkováním a prodejem. Úroveň realitních kanceláří 
je velmi rozdílná. Na našem trhu jiţ fungují mezinárodní realitní kanceláře, které pracují buď 
samostatně, nebo jsou napojené na banky, nemovitostní fondy a developerské firmy. Také 
stále existuje několik set malých realitních kanceláří, které často pracují z domova a nemají 
ani vlastní kanceláře a vybavení. Velikost a renomé realitní kanceláře nemusí být vţdy přímo 
úměrné kvalitě poskytovaných sluţeb. Zejména velikost nijak neovlivňuje kvalitu.  
Rozsah poskytovaných sluţeb realitních kanceláří bohuţel není jednoznačně určen a 
liší se kancelář od kanceláře. Obvykle je nabízeno zprostředkování prodeje a koupi 
nemovitostí a jejich pronájmu, správa a údrţba, draţby nemovitostí a také poradenství spojené 
s výše uvedeným. Jiţ méně běţné bývá, aby realitní kancelář byla sama developerem, většinou 
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se jedná o opačný postup, kdy developer sám provozuje realitní kancelář pro nabízení svých 
vlastních projektů.  
 
Mezi minimální služby realitní kanceláře bych zařadila následující:  
 nábor zakázky včetně všech podkladů a jejich prověření,  
 aktivní nabízení zakázky ať jiţ prostřednictvím tištěných médií nebo internetu,  
 fyzické prohlídky nemovitosti,  
 příprava smluvních podkladů při koupi/prodeji nebo pronájmu,  
 realizace obchodu vč. zajištění depozitní úschovy peněz.  
 
Všeobecné podmínky pro získání živnostenského oprávnění jsou: 
 dosaţení věku 18 let, 
 způsobilost k právním úkonům, 
 trestní bezúhonnost, 
 doklad o tom, ţe fyzická osoba, pokud na území České republiky podniká nebo 
podnikala, nemá daňové nedoplatky, 
 doklad o tom, ţe fyzická osoba, pokud na území České republiky podniká nebo 
podnikala, nemá nedoplatky na platbách pojistného na sociální zabezpečení a 
příspěvku na státní politiku zaměstnanosti.53 
 
Z těchto podmínek pro získání ţivnostenského oprávnění vyplývá, ţe z hlediska 
právního můţe činnost realitního makléře vykonávat prakticky kaţdý. Hodně lidí předpokládá, 
ţe je to snadná cesta k rychlému výdělku a zbohatnutí. Dobrá realitní kancelář nenabírá „kde 
koho z ulice“ a neláká lidi na nesmyslné odměny, ale pečlivě si vybírá do svého týmu 
pracovníky, kteří by měli splňovat určité morální, odborné a kvalifikační předpoklady.  
Profese realitních makléřů utrpěla na pověsti především v 90. letech minulého století, kdy za 
neprofesionální a prakticky ţádnou práci inkasovali makléři horentní provize. I dnes se 
můţeme setkat s nepoctivými makléři, kteří z internetu stahují nabídky jiných kanceláří, o 
nemovitosti mají jen kusé a zprostředkované informace a prakticky o ní nic neví. Náplní 
činností kvalitních realitních kanceláří většinou uţ není jen zprostředkování prodeje nebo 
pronájmu, ale uţ poskytují komplexní profesionální servis. Klienti se tak mohou na realitní  
                                               




kancelář obrátit v otázce ekonomického poradenství, oceňování nemovitostí, vyhledávání 
nemovitostí „na míru“, posouzení záměru a doporučení optimálního vyuţití. 
 
Dobrá realitní kancelář by měla být schopna nabídnout tyto služby: 
 
v oblasti náboru zakázky 
 vstupní prohlídka nemovitosti, 
 sepsání zprostředkovatelské smlouvy, 
 posouzení reálné trţní ceny, 
 zajištění podkladů potřebných k prodeji od klienta, 
 
v oblasti přípravy zakázky 
 prověření podkladů předaných klientem z běţně dostupných zdrojů, 
 zpracování textových a grafických výstupů (podklady pro inzerci), 
 
v oblasti realizace zakázky  
 organizaci prohlídek nemovitosti, 
 pravidelnou komunikaci s klientem, 
 blokaci nabídky nemovitosti, 
 přípravu podkladů pro kupní smlouvu, 
 asistenci u sepisu a podpisu kupní smlouvy, 
 asistenci při vypořádání kupní ceny. 
 
Smlouva o zastupování realitní kanceláře při prodeji nemovitosti by měla obsahovat: 
 smluvní strany (identifikaci oprávněné osoby prodávajícího a identifikaci realitní 
kanceláře), 
 přesný popis nemovitosti včetně jejího technického stavu a všech okolností, které se 
prodeje týkají (závazky, zástavní právo, věcná břemena, apod.), 
 podmínky prodeje (prodejní cena, způsob placení, další podmínky), 
 rozsah sluţeb realitní kanceláře související s prodejem, 
 provizi realitní kanceláře, 
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 dobu trvání smlouvy, 
 sankce za porušení smlouvy.54 
 
Realitní obchody jsou v převáţné většině realizovány prostřednictvím realitních 
kanceláří, jejichţ činnost velmi úzce souvisí s oceňováním. Předmětem obchodování na 
realitním trhu jsou veškeré nemovitosti a jako kaţdý trh, má i tento svá specifika. Mezi hlavní 
předpoklady úspěšné realitní kanceláře patří znalost trhu a také oceňovacích postupů, aby 
klientovi mohly být předloţeny veškeré potřebné a dostupné informace. Tím je myšleno  
jednak podání úplných informací pro klienta, který má zájem uzavřít smlouvu o 
zprostředkování prodeje nebo nabízí nemovitost k pronájmu a stejně tak i pro klienta, který si 
nemovitost v realitní kanceláři pronajímá nebo si ji chce koupit. Často se můţeme setkat s 
nepodloţenými očekáváními na straně pronajímatelů nebo prodejců, lehkomyslností na straně 
nájemců a bohuţel také s nedostatečnými znalostmi na straně některých makléřů. S 
obchodováním s nemovitostmi souvisí také řada zákonů a nařízení, bohuţel řada realitních 
kanceláří o jejich existenci nemá ani tušení, natoţ aby dokázala klientovi relevantně poradit. 
Především v menších realitních kancelářích bez kvalitního zázemí je viditelný nedostatek 
pracovníků s dostatečnými znalostmi. Přitom kdo jiný neţ realitní agent, který vlastně 
vystupuje v roli odhadce, by měl být schopen přesvědčit obě strany kontraktu o vhodné výši 
kupní ceny nebo částce za pronájem a podat informace o souvisejících právních 
skutečnostech. Stanovení trţní hodnoty majetku je systematický, individuální tvůrčí proces. 
Odhadce stejně jako dobře fungující realitní agent musí vyhledávat cenotvorné argumenty, 
analyzovat je a pouţívat ověřená postupová schémata.  
Neexistují však přesné návody a vzorce, do kterých by se dalo mechanicky dosazovat, 
a proto je zkušený odhadce v realitní kanceláři tak ceněný. Důleţitým nástrojem jsou databáze 
realizovaných nájmů a prodejů, bez kterých se v podstatě při vyjednávání obchodu nebo 
ocenění majetku neobejdeme. 
Realitní kanceláře, resp. agentury jsou významným subjektem trhu nemovitostí a 
nedílnou součástí trţní ekonomiky. Jejich činnost se také obnovila přechodem naší 
ekonomiky na trţní podmínky. Předmětem jejich činnosti jsou zprostředkovatelské sluţby 
všeho druhu spojené s koupí a prodejem nemovitostí, tzn. rodinných domků, činţovních 
domů, garáţí, stavebních pozemků, bytů, zahrad, obchodů a nebytových prostor, zemědělské 
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půdy atd. Součástí jejich činnosti je také pořádání veletrhů nemovitostí, aukcí a jiných 
prodejních akcí. Zprostředkování prodeje nemovitostí je ţivnostenskou činností, kterou 
upravuje zákon č. 455/1991 Sb. o ţivnostenském podnikání (ţivnostenský zákon). Jde o druh 
ţivnostenského podnikání, které má ve světě vysoký kredit.55 
Existence realitních kanceláří jako subjektu trhu nemovitostí je dána charakterem 
nemovitostí vyvolávající individualizaci nabídky a poptávky. Kterákoliv nemovitost je 
v důsledku svých naturálně věcných vlastností a prostorové alokace jedinečným, 
neopakovatelným výrobkem. Z toho vyplývá, ţe pouze určitý subjekt můţe mít zájem na 
prodeji či koupi dané nemovitosti. Úkolem realitních kanceláří je vyhledání nejvhodnější 
individuální nabídky a poptávky jak z hlediska účelu dané nemovitosti určeného naturálně 
věcnými vlastnostmi, tak i z hlediska jeho polohy a přirozeně i ceny. 
Zadání koupě nebo prodeje nemovitosti realitní kanceláři je v zásadě velmi výhodné a 
za určitých okolností nezbytné. Prodávající nebo kupující nemá zpravidla dostatek zkušeností 
včetně jazykových znalostí a dostatek přehledu o trhu nemovitostí jako specializovaná realitní 
kancelář. Jak jednat o zvýšení ceny, jestliţe je více zájemců, jak rozpoznat, kdo chce skutečně 
koupit a kdo je jen zvědavý, kolik vůbec ţádat, zda poţadovaná částka odpovídá parametrům 
objektu atp. Jde-li o koupi cizincem, můţe snadno zjistit, zda má všechny potřebné doklady 
nutné pro koupi v souladu s českými zákony atd. Můţe také jednat tvrději se zájemci. Největší 
výhodou je, ţe můţe sjednotit vzájemné poţadavky obou stran a tak dovést věc do zdárného 
konce. Agent realitní kanceláře je k dispozici celý den, zatímco majitel je často během dne 
k nezastiţení.  
Forma inzerce pomocí fotografií, kterou pouţívají realitní kanceláře, poskytují daleko 
širší informaci neţ případný malý inzerát, který cizinci většinou nečtou. Není vţdy nutné 
vybrat největší a nejlevnější realitní kancelář. Je nutno provést výběr i podle chování 
k zákazníkovi, podle frekvence telefonních rozhovorů, jazykových znalostí, jak rychle 
odpovídají na dopisy atd. Nemělo by se chodit za agenty, kteří slibují, ţe prodají za nejvyšší 
cenu. Můţe to být vychytralost, neboť jakmile se podepíše smlouva, mohou poţadovat sníţení 
ceny nebo budou utrácet čas zákazníka marným hledáním kupce za nereálnou cenu. Charakter 
nemovitostí a podmínky trhu nemovitostí vedou jednoznačně k doporučení zásadně pouţívat 
při koupi a prodeji nemovitostí sluţeb realitních kanceláří. 
                                               




Velmi důleţitou roli hrají v praxi realitních kanceláří také Public relations, „ Praxe 
Public relations je systematická snaha vytvořit a udrţovat vzájemné vztahy porozumění mezi 
organizací a veřejností“.56 
Základním finančním zdrojem realitních kanceláří je provize za uskutečněné obchody. 
Některé realitní kanceláře vyţadují provizi pouze od kupujícího, jiné i od prodávajícího. 
Dohodnutá částka provize můţe být stanovena buď fixně, nebo určitým procentem z dosaţené 
kupní ceny. Výše provize se pohybuje od čtyř do šesti procent, ale za mimořádně náročný 
prodej se poţaduje od kupujícího aţ deset procent.  
Z hlediska počtu zaměstnanců lze většinu realitních kanceláří přiřadit k drobnému 
podnikání. Jen malý počet kanceláří má více neţ 5 pracovníků. Naproti tomu jejich obrat se 
mnohdy podstatně liší od jiných druhů drobného podnikání. Důleţitým faktorem jsou náklady 
na zaloţení realitní kanceláře. Nutno počítat s náklady na vybavení, náklady na reklamu, 
běţný provoz, mzdovými náklady atd. Uvádí se, ţe tyto náklady činí 1-2 mil. Kč. Nutno 
počítat také s tím, ţe celou řadu měsíců moţná i rok se neudělá jediný prodej. Z tohoto 
hlediska je důleţitá struktura pracovníků. Není nezbytně nutné, aby veškeré činnosti 
zajišťovali interní pracovníci. Ulrich Eicke povaţuje reklamu za činnost uvádějící věci 
slouţící uspokojení zákazníka ve všeobecnou známost. Jejím cílem je rozšířit poptávku, 
orientovat zákazníka a ulehčit jeho volbu. V této souvislosti pouţívá pojmu „ emotionale 
Konditionierung“ a jako funkce reklamy stručně formuluje: informace a emoce.57 
Významným nástrojem úspěšné činnosti realitních kanceláří je databanka klientů. Jde 
o evidenci osob, které v minulosti nebylo moţno uspokojit prodejem či koupí nemovitosti. 
Sehnat kupce je mnohdy totiţ obtíţnější neţ sehnat nemovitost samotnou. Jde tedy o 
databanku potenciálních kupujících či prodávajících. To umoţňuje pruţně reagovat na 
poţadavky klientů. V tomto směru má významnou úlohu také tzv. hypotéční banka obsahující 
údaje o vydaných hypotékách, které se mohou stát potenciálně předmětem koupě a prodeje. 
Na základě informací o zatíţení vlastníka hypotékou a jeho finančních a jiných poměrech lze 
v jisté míře odhadnout jeho solventnost a podle toho určit zda se stane prodávajícím. 58 
Kvalifikační úroveň pracovníků realitních kanceláří by také měla umoţňovat 
poskytování všestranné konzultační činnosti včetně poskytování informací o situaci na trhu 
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nemovitostí, o naturálně věcných vlastnostech nemovitostí atd., které přispívají k zvyšování 
důvěryhodnosti realitních kanceláří. Mnohé realitní kanceláře se také stávají vlastníky 
nemovitostí všeho druhu. Toto vlastnictví je mnohdy důleţitým zdrojem nemovitostí, které 
jsou okamţitě k dispozici, ale také zisku, zejména v případě pohybu cen nemovitostí. 
Vlastnictví však také představuje i riziko poklesu ceny.  
Realitní makléř by měl pro svou práci maximálně vyuţít nástroje cenové 
dokumentace, které dokazují výši a zejména pravdivost nějaké ceny, která byla v minulosti za 
určitý majetek zaplacena. Typickým příkladem cenové dokumentace je kupní smlouva. 
Účelem cenové dokumentace je v prvé řadě být podkladem pro indikaci cenové argumentace 
a dále nástrojem, který cenovou argumentaci podpoří. Jako podklady slouţí databáze, 
statistiky, informační systémy nebo katastry. Účelem cenové argumentace je dokázat 
správnost a pravdivost zjištěné trţní hodnoty, respektive přesvědčit někoho o této pravdivosti, 
k tomu dopomáhají například odhady nebo trţní ocenění, které by realitní kancelář měla být 
schopna klientovi na vyţádání nabídnout a zajistit. Znalecký posudek můţe také slouţit jako 
nástroj cenové argumentace. Seriozní realitní kanceláře nepoţadují za odhad ţádnou finanční 
úhradu a poskytují jej v ceně sluţeb nabízených klientovi. Prodávající a kupující mají téměř 
vţdy odlišné představy o ceně nemovitosti a je právě na realitním agentovi, aby s pomocí 
kvalitního ocenění obě strany přesvědčil o správné trţní hodnotě a následné kupní ceně. Jak je 
všeobecně známo, rozhodující vliv na trţní hodnotu nemovitosti má lokalita, kde se objekt 
nachází a také její technický stav a stáří. Avšak pozici nemovitosti na trhu ovlivňuje ruku v 
ruce řada dalších faktorů.  
Realitní makléř stejně jako odhadce při své denní práci musí vyuţívat základní 
metodologické přístupy. Patří sem především pozorování a obhlídka objektu na místě se 
zaznamenáním charakteristických vlastností, jako jsou metry čtvereční celkové zastavěné 
plochy, počet parkovacích míst, patro, ve kterém se byt nachází, orientace bytu nebo 
rodinného domu ke světovým stranám apod. Od jednotlivých charakteristických vlastností 
pak přechází k obecnému stanovení a modelování trţní hodnoty. Závěrečnou analýzou pak 
stanoví konkrétní trţní hodnotu majetku. Aby toho všeho byl realitní makléř schopen, měl by 
splňovat alespoň minimální poţadavky. A i kdyţ je realitní činnost z právního hlediska 
volnou ţivností, lze poměrně jasně definovat obecné morální, odborné a kvalifikační 
předpoklady, které by makléř měl splňovat. Samozřejmostí by měla být znalost základních 
oceňovacích principů, stejně tak principů ekonomie a pozemního stavitelství. Bez těchto 
znalostí velmi těţko můţe posoudit technický stav objektu nebo spočítat obvyklou cenu. 
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Základní orientace v mapách a výpisech z katastrů, znalost právního rámce jednotlivých 
obchodů a také alespoň jednoho světového jazyka jsou v dnešní době jiţ nezbytností. 
Osobním bonusem kaţdého úspěšného zaměstnance je pak umění jednat s lidmi a dokázat 
naslouchat potřebám klientů a trhu jako takového. Můţeme se setkat i s tím, ţe jako realitní 
makléř pracuje člověk, který nejen ţe nesplňuje výše uvedené, ale nedokáţe ani pomocí 
počítače odeslat e-mail s nabídkou. 
Nemovitost můţe být nabízena výhradně jednou realitní kanceláří nebo více 
kancelářemi na sobě nezávisle, hovoříme o exkluzivní nebo neexkluzivní zakázce. Kaţdá tato 
moţnost přináší řadu výhod a také nevýhod jak pro klienta, tak pro realitní kancelář. 
Exkluzivita nebo neexkluzivita je sjednávána individuálně a neexistují ţádná obecná pravidla 
nebo závazná ustanovení kdy pouţít jednu nebo druhou variantu. Výhradní zastoupení klienta 
má řadu výhod jak pro realitní kancelář, tak pro klienta. Jelikoţ se jedná o smluvní vztah, jsou 
jasně definovány veškeré podmínky obchodu. Rozhodnutí je vţdy na klientovi, avšak řada 
realitních kanceláří některé obchody nerealizuje bez exkluzivní smlouvy.  
Jedná se převáţně o prodeje nemovitostí s vyšší cenou a časovou náročností prodeje. 
Odlišný přístup klientů a realitních kanceláří můţeme zaznamenat u pronájmů bytů. Převáţná 
většina pronájmů je realizována bez exkluzivní smlouvy, jelikoţ se jedná o „rychloobrátkové 
zboţí“ a realitních kanceláří je na trhu nepřeberně. Exklusivní smlouvu vyuţívají společnosti, 
které zprostředkovávají krátkodobé pronájmy apartmánů pro zahraniční klienty cestovních 
kanceláří navštěvujících větší města (Prahu, Brno). S exklusivními smlouvami u pronájmů se 
můţeme také setkat u majitelů, kteří měli realitní kancelář za léta spolupráce prověřenou a 
vyzkoušenou a nechtěli riskovat nekvalitní práci u jiných kanceláří.  
 
Mezi další výhody exkluzivního vztahu patří:  
  prodávaná nemovitost je nabízena pouze jednou a za jasně danou cenu,  
  makléř má k dispozici veškeré i velmi důvěrné a osobní dokumenty k nemovitosti,  
  makléř má k dispozici klíče od nemovitosti a můţe tak provádět sám prohlídky se 
zájemci, coţ šetří čas klienta,  
  klient získává zdarma více sluţeb neţ je běţný standard, jako například nezávislý 
odhad nemovitosti nebo úschovu peněz.  
 
Mezi nevýhody exkluzivní smlouvy bych zařadila především to, ţe se uzavírá na 
určitou dobu, po kterou nelze nemovitost prodat jinak neţ přes danou realitní kancelář a to i v 
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případě, ţe jsme s prací kanceláře nespokojeni nebo v časové tísni. V případě nesolidních 
kanceláří se pak klient můţe stát doslova jejich rukojmím. Klient můţe spolupracovat také s 
realitní kanceláří na základě neexklusivní smlouvy. Řada klientů se však brání podpisu 
jakékoli smlouvy a tak, zvláště v menších kancelářích, se vše odehrává jen „na dobré slovo“. 
To s sebou přináší řadu rizik jak pro klienta tak kancelář. Především majitel nemovitosti nemá 
ţádnou moţnost, jak účinně ovlivnit způsob, kvalitu ani cenu, za jakou bude jeho nemovitost 
na trhu nabízena. Můţeme tak objevit jednu nemovitost nabízenou za třeba deset různých cen, 
s různou kvalitou obrazové dokumentace nebo průvodního textu.  
Vše pak dohromady vyvolává dojem, ţe o nemovitost není zájem a proto je nutné ji 
nabízet přes více i ne příliš důvěru budících kanceláří. Vzniká zde velký tlak na sníţení ceny 
nájmu nebo prodeje. Majitele nemovitosti také obtěţují řadou telefonátů jak zástupci různě 
kvalitních kanceláří, tak se hlásí potenciální zájemci a to i řadu měsíců po realizaci zakázky. 
Velice často se stává, ţe je nemovitost jiţ dávno prodána nebo pronajata a kanceláře o 
neplatnosti nabídky veřejně neinformují. V případě neexkluzivního vztahu je další komplikací 
pro majitele uţ samotné domlouvání prohlídek nemovitosti – pokud se má dohodnout s 20ti 
subjekty, rozhodně mu to časovou ani finanční úsporu nepřinese. U takovéto nabídky nejsou 
realizovány ani nákladnější investice do propagace nebo doprovodné sluţby jako bezplatný 
právní servis nebo depozitní úschovy. 
 
4.2 Současná situace na českém realitním trhu a odhad budoucího vývoje 
 
Ceny nemovitostí v České republice neustále rostly aţ do druhé poloviny roku 2008 a 
tím se přiblíţily řadě vyspělých ekonomik. Vedle příznivé makroekonomické situace, kdy 
česká ekonomika jiţ delší dobu rostla poměrně sviţným tempem přesahujícím 5%, se začal 
projevovat pokles zájmu investorů. Částečně to způsobil nevýhodný kurz koruny vůči euru a 
dolaru a také nedostatek finálních klientů v sektoru prodejů i pronájmů.  
Zlom nastal v druhé polovině září 2008 po pádu americké banky Lehman Brother. 
Prognózy vývoje ekonomiky se začaly zhoršovat, hypoteční banky zmrazily některé 
nejrizikovější produkty, úvěry pro developerské firmy se zkrátily na polovinu a pro všechny 
sektory se půjčované peníze velmi zdraţily.  Ve 3. čtvrtletí 2008 ekonomika nezrychlila svůj 
růst, jak původně ohlásil Český statistický úřad o 4,7 %, ale naopak zpomalila na 4,2 %. Tato 
skutečnost naprosto neodpovídala prognózám, ale vypovídala o naprostém zmatku. Banky 
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proto přitvrdily v hodnocení rizik. Co bylo ještě v srpnu 2008 bezpečné, v září 2008 uţ 
profinancovat nešlo.  
Současná situace na realitním trhu je velmi komplikovaná, jelikoţ se změnila ve velmi 
krátké době. Na tuto skutečnost negativně reagují investoři, kteří odkládají své rozhodnutí 
investovat. To se nyní projevilo na sníţené poptávce, jak v segmentu „velkých“ investorů, 
např. fondů, tak „malých“ investorů, hypotečních klientů. Také odchod investorů způsobil 
nedostatek likvidity a tím značné riziko, zvláště pro developery. Další riziko způsobily také 
banky samotné, kdyţ stáhly volné peníze do depozit u státní banky. Svoji neochotu půjčovat 
peníze na podnikatelské záměry, vyjadřují vysokou cenou úvěrů, na kterých zatím trvají, i 
kdyţ Česká národní banka opakovaně sníţila svou úrokovou sazbu. Vývoj na realitním trhu je 
v tuto dobu velmi nejistý. Podle dostupných informací a prognóz lze k oţivení trhu očekávat 
aţ po roce 2011. Tato situace bude velmi komplikovaná, jelikoţ takovou turbulenci český trh 
s nemovitostmi ještě nezaţil.  
Finanční krize se jako první promítla do oblasti průmyslových nemovitostí, jejíţ růst se 
zpomalil a to především v důsledku omezení zahraničních investic. Zastavily se také 
spekulativní projekty, které představovaly hlavní část nové výstavby. Poptávka po nových 
bytech klesla v průběhu celého roku 2008. Zatímco aţ do září průměrné ceny bytů v celé 
České republice rostly, od 3. čtvrtletí začaly ceny klesat. Trh s byty se nezhroutil, ale pouze se 
relativně zpomalil a poklesla četnost realizovaných obchodů. Pozitivním jevem je i to, ţe 
vývoj trhu odstranil i neodůvodněné cenové extrémy, ke kterým v minulosti docházelo.  
V současné době můţeme pozorovat výrazný pokles zájmu investorů ze zemí 
Evropské unie a jiných vyspělých zemí, které rovněţ byly zasaţeny recesí. Naopak setrvalý 
zájem o koupi můţeme pozorovat u imigrantů ze zemí bývalého Sovětského svazu, Číny a 
Vietnamu. U českých investorů došlo k omezení vzhledem k úvěrové politice bank a také 
vlivem médií, které někdy mylně uvádí začátek poklesu cen nemovitostí. Dalo by se říci, ţe 
v současnosti byty kupují jen ti, pro které je koupě nezbytně nutná z rodinných důvodů nebo 
jiných důvodů. Stálý zájem je pouze o byty v prima rate lokalitách, které se stávají stále více a 
více „nedostatkovým zboţím“ oproti jiným sektorům trhu, jelikoţ poptávající solventní 
zájemci v nich správně vidí nástroj uchování a zvýšení hodnoty investice v čase.  
Další pokles zájmů jsme mohli pozorovat u panelových bytů, tento pokles je však 
mírnější neţ by se mohl očekávat, jelikoţ mnohdy je jedinou moţností jak mít dostupné 
vlastní bydlení. Asi největší pokles je zaznamenán u nových developerských projektů v 
horských oblastech (v tzv. horských apartmánech). 
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Ekonomická krize můţe mít několik pozitivních dopadů a to tzv. „vyčištění“ realitního 
trhu a větší důraz na kvalitu projektů, která byla doposud trochu opomíjená. Z nynější krize 
by mohli také mít profit budoucí kupující, případně nájemci, kteří si budou moci vybírat 
z většího počtu nemovitostí a také budou mít lepší pozici při vyjednávání o ceně či výši 
nájmu. Developerské společnosti začaly vznikat během velmi krátké doby díky velké 
poptávce po novém bydlení. Bohuţel především v 90. letech minulého století a na přelomu 
tohoto století vznikaly tyto firmy se základní myšlenkou maximalizace okamţitých zisků 
z prodeje. Tyto projekty neměly valnou architektonickou hodnotu a dodnes nese různé 
negativní znaky jako: 
      •     maximální zahuštění zástavby – minimální vzdálenosti domů, 
      •     minimální občanská vybavenost, 
      •     nevyhovující dopravní dostupnost a obsluţnost, 
      •     snaha o maximalizaci zisků – nízká kvalita projektů, 
      •     rodinné domy nebo byty mají nevhodné dispoziční řešení.       
             
V České republice jsou stovky developerských společností, nadnárodních koncernů, 
které ovládají trh ve velkých městech jako je Praha, Brno, Ostrava. V menších městech 
fungují menší stavební-developerské firmy, které mohou být zakládány jednorázově pro určitý 
projekt, nemusí si budovat vlastní goodwill a tím také mohou zmizet beze stopy. 59   
Postupně se situace poněkud zlepšila. Developerské firmy staví daleko kvalitněji, 
uvědomují si, ţe ne vše, co postaví, se prodá. Začaly více dbát na kvalitní projekty, lepší 
materiály a v neposlední míře na celkovou funkčnost a ekologické poţadavky. Také mnoho 
firem se přeorientovalo na nízkoenergetické projekty. Mnoho firem si jiţ uvědomilo, ţe ne 
oni, ale klient si bude vybírat a bude stále náročnější, proto je důleţité se přizpůsobit jeho 
poţadavkům. Nejvýznamnější úlohu při úspěchu projektu hraje lokalita – pozemek. Majitelé 
těchto pozemků si uţ v minulosti uvědomovali, ţe mají cenný majetek a proto někdy za tento 
pozemek ţádali nesmyslné částky, které při realizaci projektu neměly ekonomickou 
návratnost. Takové excesy se nyní stávají jen zřídka, volných pozemků přibylo, jelikoţ 
většina developerů pozastavila nové nakupování pozemků a vyčkává se, co bude dále. 
                                               




V současné době, kdy finanční krize rozdělila developery do dvou pomyslných skupin, 
na ty, kteří mají dostatek finančních prostředků k zajištění realizace rozpracovaného projektu, 
či pro nové akvizice na straně jedné a na ty, kteří se společně se zpřísněnými podmínkami 
bank potýkají s financováním. Schopnost dostat se k penězům bude rozhodujícím faktorem 
pro úspěch v tomto roce.  
Z hlediska předpokládaného vývoje se názory a postoje odborníků různí a v podstatě 
se dají rozdělit do dvou protichůdných skupin – jedni tvrdí, ţe ceny nemovitostí klesnou nebo 
budou stagnovat, druzí ţe ceny budou nadále stoupat a s tím i hypoteční trh. Jinak hodnotí 
situaci ekonomové centrálních bank, jinak nezávislí poradci a jiným úhlem podhledu se na ni 
dívají realitní makléři a hypoteční bankéři, kteří jsou primárně motivováni snahou získávat 
nadále co největší objem obchodů.  
Ve Spojených státech amerických s nejrozvinutějším hypotečním trhem na světě a s 
vysokou mírou konkurence, kde je zadluţena na dům či byt většina Američanů, spustili před 
několika lety nový obchodní model - půjčovat na nemovitosti klientům, kteří měli v minulosti 
problémy se splácením úvěrů. Kreditní disciplína dluţníků se ale s novou šancí, kterou jim 
hypoteční banky poskytly, nijak nezvedla a bankám se začaly hromadit ve velkém špatně 
zajištěné a nesplácené úvěry. Situace ve Spojených státech amerických ovlivňuje všechny 
významné globální trhy, takţe ani Česká republika není výjimkou.  
Sice nejsme ovlivněni přímo, protoţe náš zahraniční obchod s USA není tak 
významný, ale vzhledem k tomu, ţe se krize přesunula do Evropy a ovlivňuje velmi výrazně 
například Německo, dá se domnívat, ţe na nás bude také mít, i kdyţ nepřímý, ale podstatný 
vliv. Můţeme si všimnout specifických odlišností, které budou v naší republice dál drţet 
hypoteční trh spíše v mírně růstové nebo stabilní rovině - většina českých domácností se 
nadále bude snaţit získat vlastní bydlení. Je to z toho důvodu, ţe nájemní bydlení v České 
republice a zvláště na malých městech nemá ţádnou tradici a je nedostupné – často vůbec 
neexistuje nabídka. V roce 2005, kdy ceny hypoték a výše hypotečních sazeb byly na svém 
historickém minimu, se dal vysledovat převis poptávky nad nabídkou, ale nyní je uţ situace 
jiná. Navíc v současnosti rostoucí úrokové sazby hypoték a přísnější pravidla pro jejich 
přidělování a také rostoucí ceny potravin, sluţeb a ropy podle mého názoru přibrzdí utrácení 
domácností. Pokud se však podíváme na vývoj výše trţních nájmů v posledních letech, 
můţeme konstatovat, ţe zaznamenávají v podstatě stabilní, i kdyţ mírný pokles.  
Je zde velký tlak na zvyšování poskytované kvality při zachování ceny. Co se týče cen 
nemovitostí, došlo podle mého názoru v posledních několika letech k jejich přehřátí, nejprve v 
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souvislosti se vstupem ČR do Evropské unie v roce 2004 a pak na konci roku 2007 v 
souvislosti s avizovanou změnou daňové sazby u stavebních prací. Všechny tyto výhrůţky se 
však ukázaly jako liché a podle mého názoru slouţily jen ke spekulativnímu navyšování cen a 
zvyšování zisků developerů a realitních kanceláří. Noví majitelé bytů jsou jiţ také náročnější, 
zvláště u nových developerských projektů je to znát nejmarkantněji. Zvyšují se nabízené 
standardy pouţitých materiálů, důraz je kladen na dispoziční řešení bytů a dostatek úloţných 
prostor, jako jsou šatny a různé komory.  
Parkovací stání v ceně není ničím neobvyklým, coţ bylo v dřívějších letech 
nemyslitelné. Lidé jiţ nekupují cokoli a za jakoukoli cenu, jen aby bydleli ve svém. 
Domnívám se, ţe díky stagnaci trţních nájmů a sniţování poptávky dochází k tlaku na 
sniţování cen. V Praze, kde uţ je trh v podstatě stabilizovaný, bude cena nemovitostí spíše 
stagnovat nebo klesat. Trţní ceny starších bytů se nyní v Praze sniţují výrazněji neţ začátkem 
roku 2009. Na základě výše uvedených skutečností se domnívám, ţe dojde k poklesu cen 
nemovitostí. 60 
 
                                               








Realitní kancelář X.Y. je českou firmou, která byla zaloţena v roce 2006. Přestoţe na 
trhu s nemovitostmi působí teprve rok, dokázala si společnost díky vysoké kvalitě 
poskytovaných sluţeb a bohatým zkušenostem svých pracovníků v oblasti nemovitostí najít 
své místo na trhu. Od počátku tohoto roku společnost úspěšně zrealizovala řadu obchodních 
případů v realitní oblasti. Do sféry působnosti realitní firmě patří celá Česká republika, 
vzhledem k velkému zájmu klientů se působnost zaměřuje především na Jihmoravský kraj. 
Realitní kancelář se na finanční a právní bezpečnost, spolupracuje s advokátními kancelářemi, 
notáři, daňovými poradci, odhadci, stavebními spořitelnami a hypotečními bankami. Nabízí 
široký výběr nemovitostí, zajišťuje prohlídky vybraných objektů, poskytuje bezplatné 
poradenství a její klienti mají moţnost vyuţít bezplatně prezentace své nemovitosti v 
inzertních časopisech, na jejich webových stránkách a na internetu. 
Cílem firmy je vybudovat silnou a důvěryhodnou firmu a zároveň zajistit ten nejlepší 
servis pro zákazníka, který ví, ţe kdykoli se obrátí se svým poţadavkem na tuto realitní 
kancelář, vţdy se setká s profesionálním a příjemným vystupováním zaměstnanců firmy.  
 
Klientům, kteří osloví tuto realitní kancelář, jsou poskytovány následující služby: 
 zprostředkování nákupu a prodeje rodinných domů, bytů, pozemků, rekreačních a 
komerčních objektů, 
 zprostředkování převodu členských práv a povinností k druţstevním bytům, 
 zprostředkování pronájmů (bytů, rodinných domů), 
 veřejné soutěţe a výběrová řízení, 
 draţby. 
 
K výše uvedeným sluţbám společnost zajišťuje právní a finanční garanci. Realitní 
kancelář povaţuje finanční, právní a obchodní bezpečnosti svých klientů za to hlavní, na co se 
společnost při realizaci obchodního případu zaměřuje. Proto trvale spolupracuje s externími 





Realitní kancelář také nabízí služby v oblasti: 
 vypracování kupních a předkupních smluv, 
 znalecké posudky, 
 advokátní úschovu peněz, 
 zajištění projektové dokumentace, 
 financování projektů – hypoteční úvěry, půjčky a úvěry ze stavebního spoření , 
 výkup nemovitostí – okamţité finance, 
 pojištění nemovitostí, 
 geometrické plány. 
 
Cílem firmy je stát se pro klienty silným a spolehlivým partnerem. Při vyhledávání 
nemovitostí čerpá firma ze svých zkušeností a dobré znalosti místního realitního trhu. Snaţí 
se dělat opravdu maximum proto, aby vyhledaná nemovitost splňovala všechny parametry 
poţadavku našeho zákazníka. 
Firma X.Y. má vytvořený, zdokumentovaný a udrţovaný systém managementu 
jakosti, který slouţí jako prostředek pro posouzení schopnosti firmě plnit poţadavky 
zákazníka a zvyšovat jeho spokojenost a také jako prostředek k naplňování příslušných 
poţadavků zákonů a předpisů. Cílem je, aby efektivní aplikací tohoto systému byla zvyšována 
jeho výkonnost a zajištěna shoda s poţadavky uvedenými v normě ISO 9001:2000. Za 
rozvíjení a uplatňování systému managementu jakosti, stejně jako za neustálé zlepšování jeho 
efektivnosti ve firmě X.Y., odpovídá vedení firmy.  
 
Svoji odpovědnost deklaruje tím, že: 
 stanovuje závazné strategické cíle směřování firmy, které jsou základem pro stanovení 
politiky jakosti a cílů jakosti, 
 formou předávání informací a úkolů na pravidelných poradách a v rámci dalších 
formálních i neformálních forem interní komunikace zdůrazňuje uvnitř firmy 
důleţitost plnit poţadavky zákazníků při současném dodrţování zákonných poţadavků 
a předpisů, 
 stanovuje politiku jakosti, 
 stanovuje cíle jakosti, 
 provádí přezkoumání systému managementu jakosti, 
 66 
 
 zajišťuje pravidelné proškolování pracovníků týkající se systému managementu jakosti 
a seznamuje všechny pracovníky s politikou a cíli jakosti a aktuálním stavem a záměry 
systému jakosti, 
 zajišťuje dostupnost zdrojů. 
 
Představitel vedení pro jakost má pravomoc a odpovědnost za uplatnění a udrţování 
specifických poţadavků systému managementu jakosti, dále zajišťuje přezkoumání systému 
managementu jakosti. Ve firmě je zajištěno odpovídající pracovní prostředí pro všechny 
pracovníky v souladu s platnou legislativou a poţadavky na zajištění jakosti poskytovaných 
sluţeb. V rámci řízení obchodních případů jsou zaměstnancům k dispozici všechny potřebné 
pracovní instrukce a vzorové dokumenty potřebné pro přesnou specifikaci poskytovaných 
sluţeb a naplnění těchto poţadavků. Monitorování obchodních případů je prováděno průběţně 
v rámci porad a prostřednictvím zpráv s cílem realizovat obchodní případy dle poţadavků 
zákazníka a zajistit jeho plnou spokojenost. 
Majetek zákazníka ve firmě X.Y. se můţe vyskytovat jako dokumenty zákazníka 
poskytnuté jako podklad pro realizaci obchodních případů. Je předáván za smluvních 
podmínek a je evidován ve sloţce obchodního případu kaţdého zákazníka. Převzetím majetku 
zákazníka vzniká dokumentovaná povinnost pro firmu, tj. povinnost ochrany majetku 
zákazníka, která je upravena smluvním vztahem. Za ochranu majetku zákazníka v průběhu 
realizace obchodních případů odpovídá makléř, který v případě jakéhokoli ohroţení nebo 
poškození majetku zákazníka informuje majitele a postupuje dle jeho pokynů. Majetek 
zákazníka je vrácen po skončení realizace obchodního případu dle platných smluvních 
podmínek. 
Firma X.Y. sleduje a analyzuje spokojenost zákazníků. Záznamy z tohoto 
monitorování a analýzy jsou přezkoumávány pro zajištění zpětné vazby pro řízení procesů 
systému managementu jakosti. Ve firmě X.Y. se provádí v pravidelných intervalech interní 
audity systému managementu jakosti.  
Firma X.Y. se snaţí o neustálé zlepšování svých procesů a produktů. Toto úsilí je 
podporováno systémem managementu jakosti, který stanovením odpovídající politiky jakosti 
a z ní vycházejících cílů jakosti tvoří rámec pro neustálé zlepšování výkonnosti. Všechny dílčí 
kroky monitorování systému managementu jakosti formou interních auditů, analýzou údajů, 
opatřeními k nápravě a preventivními opatřeními pak tvoří zpětnou vazbu pro případné 
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korekce politiky a cílů jakosti a procesů systému managementu jakosti, aby bylo dosaţeno 
neustálého zlepšování výsledků firmy a systému managementu jakosti.  
Všichni pracovníci jsou oprávněni navrhovat návrhy ke zlepšení, které jsou 
přezkoumávány a jsou zdrojem informací a podnětů potřebných pro řízení a zlepšování 
jednotlivých procesů a produktů. Všechny informace týkající se zlepšování jsou dále 
projednávány na pravidelných poradách. Významným zdrojem zlepšování jsou dále výstupy z 
monitorování a analýzy a z přezkoumání systému managementu jakosti.  
Základní cíl realitní kanceláře X.Y. je trvale spokojený zákazník. Kvalita 
poskytovaných sluţeb zákazníkům je přímo závislá nejen na kvalitních pracovnících, kteří 
mají vymezené odpovědnosti vyplývající z jejich pracovní náplně, ale také na úrovni všech 
ostatních vstupů. Společnost si proto klade vysoké poţadavky na jakost všech sluţeb s 
vědomím, ţe pouze v součinnosti všech prvků systému je moţné dosáhnout úspěchu z 
dlouhodobého hlediska.  
 
5.1 Činnost realitní kanceláře X.Y. na českém trhu 
 
Realitní kancelář X.Y. přestoţe je na trhu poměrně krátkou dobu, poskytuje realitní 
sluţby v celém spektru realitního sortimentu rezidenčních, komerčních i průmyslových 
nemovitostí a v úplné škále forem prodeje, počínaje přímým prodejem, organizací výběrových 
řízení a veřejných soutěţí, aţ po dobrovolné a nedobrovolné draţby. 
Realitní servis firmy X.Y. obsahuje komplexní sluţbou zprostředkování nákupu, 
prodeje a pronájmu nemovitostí (bytů, rodinných domů, rekreačních objektů, rezidenčních 
pozemků, maloobchodních a kancelářských ploch, průmyslových a skladových areálů, včetně 
rozvojových urbanistických, průmyslových, či podnikatelských zón).  
Komplexní realitní sluţby firmy X.Y. zahrnují nejen zajištění marketingu a realizaci 
realitních transakcí včetně realitního poradenství, ale rovněţ zajištění právního servisu, 
finančního a daňového poradenství a ošetření vkladu vlastnického práva do listu vlastnictví v 
katastru nemovitostí. Realitní kancelář X.Y. staví do středu svého zájmu zákazníka, jeho 
komfort, ochranu, jistotu a bezpečí při obchodování s nemovitostmi. Posláním realitní 
kanceláře X.Y. je ochrana, kultivace a etika celého realitního trhu ve prospěch zákazníků a 





Mezi nabízené služby patří především: 
 
 Dražby nemovitostí 
Realitní kancelář X.Y. patří v současnosti jiţ k významným draţebníkům v ČR a je 
řádným členem České asociace draţebníků. Draţba nemovitostí je běţná forma prodeje v 
Evropě (přes 50% prodejů je formou veřejných draţeb). Prodej formou draţby je dnes jediná 
moţnost, jak v krátké době zjistit reálnou cenu předmětu prodeje.  
Výhody veřejné dražby nemovitostí spočívají:  
 v transparentnosti celé transakce pro všechny strany – postupy pro draţby nemovitostí 
jsou stanoveny zákonem, 
 daň z převodu nemovitosti hradí vydraţitel,  
 draţba můţe proběhnout po dohodě i do 5 týdnů,  
 majitel nemovitosti obdrţí peníze v krátké době po draţbě,  
 majitel podepíše smlouvu o draţbě a draţební vyhlášku a o další se postará realitní 
kancelář. 
 
Realitní kancelář X.Y. zajistí pro tyto účely zpracování potřebného trţního posudku u 
renomovaných znalců.  
 
2) Služby pro prodávající – databáze kupujících 
Nemovitosti jsou nabízeny v rámci široké a průběţně aktualizované vlastní databáze 
solventních kupujících z řad tuzemských i zahraničních investorů, kteří se na realitní kancelář 
X.Y. obracejí se svou poptávkou po bytových i nebytových nemovitostech.  
 
3) Komplexní marketing nemovitostí 
Nemovitosti jsou inzerovány, prostřednictvím nejkomplexnějšího marketingového 
rozpočtu, zahrnujícího všechny relevantní formy inzerce v tištěné, audiovizuální i 
elektronické podobě, včetně vlastního katalogu nemovitostí, nejmodernějších vlastních 
webových stránek, tuzemských i zahraničních webových portálů a prestiţních realitních 
periodik. Nemovitosti jsou nabízeny a prodávány v široké síti realitní kanceláře X.Y., 
prostřednictvím poboček v ČR, ale i v zahraničí. Nemovitosti prodávají vlastním realitním 
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know-how, podloţeným úspěšným působením na realitním trhu a na základě mnoha úspěšně 
uzavřených obchodních případů k plné spokojenosti svých klientů. 
O klienty realitní kanceláře X.Y. se stará tým zkušených, plně kvalifikovaných a 
pravidelně školených realitních profesionálů - makléřů, kteří jsou osobními poradci klientů v 
průběhu celého procesu prodeje nemovitosti i po jeho úspěšném završení a finančním 
vypořádání. Vysokou profesionalitu a odbornost makléřů realitní kanceláře X.Y. zaručuje 
jejich specializace na konkrétní realitní sortiment (byty, rodinné domy, chaty, chalupy, 
pozemky, obchodní a kancelářské prostory, průmyslové a skladové nemovitosti), takţe kaţdý 
makléř firmy X.Y. je trţním expertem ve svém realitním segmentu a zná jej skutečně do 
hloubky, protoţe “nepřeskakuje” s povrchní znalostí z jednoho segmentu do druhého. Pro 
kupující a pro jejich bytové potřeby a investiční záměry má realitní kancelář X.Y. připraveno 
nejširší spektrum bytových i nebytových nemovitostí, technicky a majetkoprávně 
prověřených, nabízených většinou na základě výhradních zprostředkovatelských smluv. 
Pokud si přesto z aktuální exkluzivní nabídky nemovitostí realitní kanceláře X.Y. klient 
nevybere, zůstává dále klientem, kterého realitní kancelář X.Y. průběţně informuje o nových 
nabídkách nemovitostí. Odborníci provádějí klienty nabízenými nemovitostmi, upozorňují na 
všechny jejich klady a zápory a posoudí cenové i finanční aspekty a poradí ve všech otázkách, 
potřebných pro správné rozhodnutí klienta. 
Samozřejmostí je pro realitní kancelář X.Y. příprava a kontrola všech dokumentů k  
nemovitosti, potřebných pro investiční rozhodnutí i následnou realizaci koupě nemovitosti. 
Finanční poradci pomáhají se získáním bankovního úvěru, právníci a advokáti připraví 
potřebné smlouvy a specialisté zajistí úspěšný vklad vlastnictví  nové nemovitosti klienta do 
listu vlastnictví v katastru nemovitostí. S realitní kanceláří X.Y. máte jistotu, ţe za své peníze, 
vynaloţené na spravedlivou kupní cenu získáte nezpochybnitelné vlastnictví optimálně 
vybrané a předem prověřené nemovitosti.  
 
4) Komplexní developerský servis 
Realitní kancelář X.Y. obstarává také v našich podmínkách stále ještě dosti vzácnou 
sluţbu – komplexní developerský servis, který zahrnuje celé spektrum podpůrných sluţeb pro 
developery a opírá se o úspěšné zkušenosti s vlastním developmentem bytové výstavby, 
rozvoje obchodních a kancelářských ploch, průmyslových zón a celých urbanistických lokalit. 
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Jedná se o pozemkový predevelopment (landdevelopment) na klíč, určený pro investory 
a developery z řad privátních společností, ale i pro rozvojové potřeby institucí, měst a 
obcí, který obsahuje: 
 vytipování rozvojových investičních příleţitostí,  
 výběr lokality,  
 výkupy pozemků,  
 scelení rozvojového území,  
 zajištění projekční činnosti a trţní optimalizace projektu,  
 zajištění územně-plánovací dokumentace,  
 změna územního plánu, vydání územního rozhodnutí, stavebního povolení,  
 organizace výběrových řízení na stavební dodavatele,  
 projektový management o zajištění investorského dozoru,  
 finanční poradenství k zajištění developerského úvěru,  
 komplexní projektový marketing,  
 zajištění portfolia nájemců, resp. prodej bytových a nebytových prostor,  
 správa nemovitostí (facility management),  
 zajištění institucionálního investora a realizace developerského exitu z projektu. 
 
5.2 Nekalá soutěž při zprostředkování prodeje nákupu nemovitostí 
 
Mezi nejčastější nedostatky, se kterými se můžeme setkat ve smluvní realitní praxi, 
patří: 
 úhrada kupní ceny zcela nebo z velké části předtím, neţ bude zapsáno vlastnické 
právo k nemovitostem ve prospěch zájemce do katastru nemovitostí a dojde k předání 
nemovitosti, 
 smluvní ujednání omezující právo zájemce odstoupit od smlouvy, 
 stručná, omezená či neurčitá prohlášení o faktickém či právním stavu nemovitosti, 
 nejasný termín zahájení/dokončení výstavby a předání předmětu koupě, 
 nejasná, neurčitá a neplatná ustanovení o vadách, 
 nevyváţenost smluvních pokut (přísné pro spotřebitele a zanedbatelné pro 
developera), 
 nedostatečné zajištění plnění závazků developera, 
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 nedostatečné přejímací řízení a převzetí bytu - existence ujednání o povinnosti převzít 
byt i při existenci vad a nedodělků, 
 nevyváţené podmínky pro odstoupení od smluv ve prospěch developera, 
 nevyřešený vztah mezi společenstvím vlastníků, developerem a jednotlivými 
spotřebiteli, například nevyřešená problematika parkovacích stání a příslušných 
rezidenčních sluţeb, 
 rozdíl mezi plánovanou (prodávanou) a skutečnou výměrou podlahové plochy. 
 
5.3 Vybrané právní aspekty smluv z činnosti realitní kanceláře X.Y. 
 
Pokud dojde na základě nekalého jednání podnikatele k uzavření smlouvy, nemusí to 
vţdy znamenat, ţe musí klient smlouvu plnit. Někdy je smlouva neplatná, někdy existuje 
moţnost od smlouvy odstoupit. Vţdy je vhodné poradit se o dalším postupu s odborníkem. 
Ušetří to mnoho sil, času a případně i dalších peněţních prostředků.  
 
1) Smlouva uzavřena v důsledku omylu 
Pokud došlo k uzavření smlouvy v důsledku omylu, který je podstatný (bez něho by k 
uzavření smlouvy vůbec nedošlo) a podnikatel takový omyl vyvolal nebo ho vyuţil, je 
smlouva neplatná.  
 
Omyl se může týkat: 
 předmětu plnění – prodávající tají podstatné nedostatky nemovitosti, 
 jakosti dohodnutého plnění – nemovitost je prodávána např. jako luxusní, přitom tyto 
poţadavky jasně nesplňuje, 
 v osobě smluvního partnera – namísto mladé rodiny, která v inzerátu hledá byt, 
vystupuje profesionální realitní kancelář, která jedná v rámci své podnikatelské 
činnosti,  
 v jiných podstatných okolnostech. 
Pokud podnikatel způsobil tento omyl úmyslně, je smlouva neplatná bez dalšího. Jinak se 
musí poškozená strana u soudu neplatnosti dovolat.61 
 
                                               
61 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C.H.Beck Praha, 1996 
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2) Smlouva uzavřena v tísni za nápadně nevýhodných podmínek 
Pokud podnikatel zneuţije situace, kdy je určitá osoba v tísni – v situaci, kdy je 
výrazně omezena její svoboda rozhodování (nejčastěji se jedná o tíseň hospodářskou 
způsobenou nedostatkem finančních prostředků na ţivobytí, jindy to můţe být důvodná obava 
o zdravotní stav blízké osoby), má tato osoba právo od smlouvy odstoupit.62 
 
3) Rozpor s kupní smlouvou 
Po zakoupení nemovitosti můţe kupující zjistit, ţe nemovitost nemá takové vlastnosti, 
jaké byly ve smlouvě poţadovány a popisovány. Kupující má právo na to, aby prodávající 
bezplatně a bez zbytečného odkladu uvedl nemovitost do stavu, který této smlouvě odpovídá 
– a to výměnou nebo opravou. Není-li takový způsob moţný, má kupující nárok na 
přiměřenou slevu z kupní ceny nemovitosti, nebo můţe od smlouvy odstoupit.   
 
4) Smlouva uzavřená na základě psychického nátlaku (bez právních výhrůžek) či v 
rozporu s právními předpisy 
Pokud byla smlouva vynucena na základě bezprávních výhruţek (například v situaci, 
kdy je spotřebiteli znemoţněno od podnikatele odejít bez podpisu smlouvy), jedná se o 
neplatný právní úkon. Stejné následky bude mít i smlouva, která byla uzavřena v rozporu s 
právními předpisy.63 
Ovšem na našem realitním trhu je příkladů nekalého jednání daleko více. V poslední 
době například přibývá realitních kanceláří, které se soudně domáhají smluvní pokuty ze 
zprostředkovatelské smlouvy. Realitní kancelář jako zprostředkovatel uzavře se zájemcem 
zprostředkovatelskou smlouvu, jejímţ předmětem je závazek realitní kanceláře zprostředkovat 
za úplatu prodej či pronájem nemovitosti ve vlastnictví klienta. Zprostředkovatel v souladu s 
uzavřenou smlouvou pořídí dokumentaci, nemovitost zařadí do své evidence a nabídne třetím 
osobám.  
Obvykle uveřejní nabídku na internetových stránkách, zašle do některého inzertního 
periodika nebo vyvěsí na vývěsce v místě svého sídla. Ještě předtím, neţ dojde k uzavření 
poţadované kupní či nájemní smlouvy, si však zájemce najde třetí osobu, s níţ se dohodne 
bez účasti realitní kanceláře. Zprostředkovatelskou smlouvu vypoví anebo nechá zaniknout 
                                               
62 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C.H.Beck Praha, 1996. 
63 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C.H.Beck Praha, 1996. 
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uplynutím času. Realitní kancelář tak přichází o provizi, kterou si se zájemcem smluvila. 
Tomuto výsledku se realitní kanceláře brání tím, ţe do textu zprostředkovatelské smlouvy 
„vtělují“ závazek zájemce zaplatit zprostředkovateli smluvní pokutu pro případ porušení 
smluvních povinností a závazků ve smlouvě uvedených.  
Mezi takové smluvní závazky realitní kanceláře zahrnují závazek zájemce, ţe nebude 
po dobu platnosti smlouvy nemovitost sám zcizovat (pronajímat) a ani v této věci sám jednat. 
Smluvní pokuta ve většině případů odpovídá tzv. minimální provizi, která bývá sjednána 
určitým procentem z kupní ceny či z ceny běţného nájemného. V případě prodeje nemovitosti 
proto můţe smluvní pokuta dosáhnout i několika set tisíc korun. Zájemci většinou nejsou 
ochotni takové částky hradit a nárok zprostředkovatele na zaplacení smluvní pokuty se stává 
předmětem soudního řízení. 
Opodstatněnost nároku zprostředkovatele lze v takových případech hodnotit ze dvou 
hledisek. Na jedné straně stojí stará občanskoprávní zásada pacta sunt servanda (smlouvy se 
musí plnit), na straně druhé pak kogentní ustanovení občanského zákoníku. Právní úprava 
zprostředkovatelské smlouvy je obsaţena v § 774 a následujících občanského zákoníku. Podle 
§ 774 občanského zákoníku „se zprostředkovatel zavazuje zprostředkovatelskou smlouvou 
zajistit zájemci za provizi uzavření dané smlouvy a na oplátku se zase zájemce upisuje 
poskytnout odměnu zprostředkovateli v případě, ţe bylo výsledku dosaţeno právě přičiněním 
jmenovaného zprostředkovatele".64 
Soudní praxe dovodila, ţe míra přičinění zprostředkovatele můţe být různá, a to od 
pouhého seznámení zájemce se třetí osobou aţ po aktivní účast při uzavírání smlouvy mezi 
zájemcem a třetí osobou. Avšak nárok na odměnu vzniká zprostředkovateli aţ dosaţením 
výsledku, tj. uzavřením poţadované smlouvy (splněním své nabídky či poptávky). Vţdy zde 
musí být příčinná souvislost mezi činností zprostředkovatele a výsledkem. Dojde-li totiţ k 
uzavření smlouvy mezi zájemcem a třetí osobou bez účasti zprostředkovatele, nárok na 
odměnu zprostředkovateli podle zákona nevzniká. Pokud si tedy zájemce najde kupce pro 
svou nemovitost sám, realitní kancelář nemá dle § 774 občanského zákoníku nárok na 
odměnu, ačkoli určitou činnost ve věci nesporně vyvinula.  
Z pohledu zprostředkovatele by proto odměnu mohla kompenzovat smluvní pokuta, 
neboť zájemce porušil svým jednáním závazek, ţe ve své věci nebude jednat sám (bez 
zprostředkovatele). Vzniká tedy otázka, zda je takové ujednání o smluvní pokutě platné. 
Smlouva zprostředkovatelská náleţí do úpravy závazkového práva, je zařazena v části osmé 
                                               
64 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C. H. Beck Praha, 1996. 
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občanského zákoníku. Normy občanského zákoníku mají zásadně dispozitivní charakter. 
Podle § 2 odst. 3 občanského zákoníku si účastníci občanskoprávních vztahů mohou 
vzájemná práva a povinnosti upravit dohodou odchylně od zákona, jestliţe to zákon výslovně 
nezakazuje a jestliţe ze zákona nevyplývá, ţe se od ustanovení nelze odchýlit. 
Zprostředkovatelská smlouva ale také patří mezi tzv. smlouvy spotřebitelské. 65  Podle § 52 
odst. 1 občanského zákoníku jsou spotřebitelskými smlouvami kupní smlouvy, smlouvy o dílo 
a dále také jiné smlouvy upravené v části osmé tohoto zákona, kde na jedné straně je 
spotřebitel a na té druhé dodavatel.  
Tak je tomu nepochybně i v případě občanskoprávního vztahu vzniklého mezi 
zájemcem a zprostředkovatelem, který ze zákona zcela odpovídá definici dodavatele a 
zájemce tedy odpovídá definici spotřebitele. Občanský zákoník dále v § 55 odst. 1 výslovně 
stanoví, ţe „smluvní ujednání spotřebitelských smluv se nemohou odchýlit od zákona v 
neprospěch spotřebitele. Spotřebitel se podle věty druhé téhoţ ustanovení zejména nemůţe 
vzdát práv, která mu zákon poskytuje, nebo jinak zhoršit své smluvní postavení. Ustanovení 
je jednostranně kogentní (ve prospěch spotřebitele). Jedná se o obecné interpretační pravidlo 
pro všechny spotřebitelské smlouvy.“66 Pokud se tedy strany zprostředkovatelské smlouvy 
odchýlí od § 774 občanského zákoníku tím, ţe na základě smluvního ujednání o pokutě zaručí 
zprostředkovateli odměnu i pro případ, ţe uzavření poţadované smlouvy neobstará, jde o 
úpravu, která je v rozporu se zákonem.  
Podle § 39 občanského zákoníku je neplatný takový právní úkon, který svým obsahem 
nebo účelem odporuje zákonu nebo jej obchází anebo se příčí dobrým mravům. Jde o 
absolutní neplatnost. Zprostředkovatel obchází zákon tím, ţe si sjednává odměnu, která není 
vázána na existenci příčinné souvislosti mezi výsledkem a činností zprostředkovatele. Je 
přitom nerozhodné, ţe zprostředkovatelská smlouva nehovoří přímo o vzniku nároku na 
odměnu, ale koncipuje jej jako nárok na zaplacení smluvní pokuty. Úmysl obejít zákon je 
zřejmý. Sjednaná smluvní pokuta totiţ v těchto případech odpovídá minimální výši provize, 
kterou si strany ve smlouvě sjednávají za dosaţení výsledku. 67 
                                               
65 Smlouva s realitní kanceláří - Mgr. Tomáš Pelikán. [2010 – 05 – 11] Dostupné na: http:// 
www.clankyhyperinzerce.cz/  
66 § 55 odst. 1  ObčZ 




Podle mého názoru je takto koncipované ujednání o smluvní pokutě ve 
zprostředkovatelské smlouvě neplatné a soud by měl ţalobu realitní kanceláře proti zájemci 
zamítnout. Je však třeba zdůraznit, ţe tento závěr neplatí absolutně. Problematika 
zprostředkovatelských smluv je zde nastíněna jen v obecné rovině. Závěry zde uvedené proto 
nebudou pouţitelné vţdy. Jiná situace můţe nastat, pokud účastníci uzavřou 
zprostředkovatelskou smlouvu podle obchodního zákoníku či odlišně formulují podmínky 
vzniku nároku zprostředkovatele na smluvní pokutu. Výsledek kaţdého sporu bude proto 
záviset na okolnostech konkrétního případu. 
Není vyloučeno, aby klient pověřil realitní kancelář, aby za něj smlouvu, kterou 
zprostředkuje, téţ uzavřela. Toto je však nutno odlišit od případu, kdy realitní kancelář pouze 
připraví text smlouvy. Jestliţe klient pověří a zmocní realitní kancelář k tomu, aby jeho 
jménem uzavřela poţadovanou kupní či nájemní smlouvu s příslušným zprostředkovaným 
jiným zájemcem, bezesporu je naprosto nezbytné mít se na pozoru s ohledem na to, ţe klient 
bude jednáním realitní kanceláře vázán, neboť ta bude takto jednat jeho jménem a na jeho 
účet. Je tedy vhodné, aby případná plná moc udělená na základě § 777 občanského zákoníku, 
věty poslední, byla vţdy ve zprostředkovatelské smlouvě podmíněna předchozím písemným 
souhlasem klienta s kaţdým konkrétním jednáním realitní kanceláře (například s uzavřením 
kupní smlouvy jménem klienta), které by mělo zavazovat klienta. 68 
Náleţitosti a forma plné moci jsou upraveny v § 31 a násl. občanského zákoníku. Plná 
moc musí být pro účely obchodů sjednávaných realitní kanceláří písemná a musí v ní být 
uveden rozsah, v jakém je realitní kancelář oprávněna klienta zastupovat. Znamená to, ţe by 
měla co nejpodrobněji popisovat jednotlivá jednání, která realitní kancelář můţe za klienta 
činit. Obecně platí, ţe čím je plná moc obecnější, tím snáze ji lze zneuţít.  
Pokud se sjednává obchod prostřednictvím realitní kanceláře, bezesporu není vhodné 
vloţit v realitní kancelář stoprocentní důvěru a ponechat čistě na realitní kanceláři starost o to, 
zda kupovaná nemovitost je v pořádku. Spoléhání se na realitní kancelář nám totiţ můţe 
přinést vskutku velké nepříjemnosti. Je totiţ podstatné mít na paměti, ţe realitní kancelář 
pracuje obvykle pro obě strany obchodu, tedy nejen pro kupujícího, ale i pro prodávajícího – 
není tedy jejím zájmem chránit příliš kupujícího. Jejím největším zájmem totiţ je, aby se 
                                               




obchod uzavřel (bez ohledu na následky pro kupujícího), neboť jen tak vznikne realitní 
kanceláři právo na provizi.  
Jak jiţ bylo řečeno, realitní kancelář je zprostředkovatelem smlouvy, nikoli jejím 
účastníkem. Proto také neodpovídá za splnění závazků smluvní strany, s níţ klient uzavírá 
smlouvu, jeţ je realitní kanceláří zprostředkována. To znamená, ţe například pokud realitní 
kancelář zprostředkuje prodej domu pro svého klienta jako prodávajícího a kupující nezaplatí 
prodávajícímu kupní cenu, prodávající nemůţe poţadovat zaplacení kupní ceny na realitní 
kanceláři. Stejně tak pokud realitní kancelář zprostředkovává naopak pro kupujícího koupi 
domu a dodatečně vyjdou najevo právní vady domu (například je dům zastaven ve prospěch 
banky), realitní kancelář za tyto vady neodpovídá. 69 
Lze však do určité míry výše popsané riziko klienta sníţit tím, ţe ve 
zprostředkovatelské smlouvě s realitní kanceláří klient uloţí realitní kanceláři nejrůznější 
povinnosti se splněním závazků ze zprostředkovatelské smlouvy související. Je tedy moţné 
sjednat ve zprostředkovatelské smlouvě povinnost realitní kanceláře zjistit a klientovi předat 
veškeré informace o právním i faktickém stavu předmětu zprostředkované smlouvy s tím, ţe 
pokud dodatečně vyjde najevo skutečnost, o níţ realitní kancelář klienta neinformovala, je 
realitní kancelář povinna nahradit klientovi vzniklou škodu. Stejně tak je moţné zvolit realitní 
kancelář jako prostředníka při finančním vypořádání smlouvy (realitní kancelář bude 
například část kupní ceny drţet v úschově do doby zápisu vlastnického práva k převáděné 
nemovitosti do katastru nemovitostí apod.) – pro tyto sluţby však z důvodů větší 
důvěryhodnosti lze doporučit vyuţití notářské úschovy, nebo produktů jednotlivých bank 
(vázané účty, správa kupní ceny, akreditivy apod.). Příkladmo zmíněné povinnosti realitní 
kanceláře by měly být zcela běţné; jinak by totiţ realitní kancelář byla ve skutečnosti pouhým 
inzertním střediskem. I tak je však vhodné se při koupi domů, bytů i pozemků ujistit o 
základních skutečnostech, které svědčí o stavu a kvalitě kupované nemovitosti, a to nejen z 
hlediska faktického, ale i z hlediska právního.  
Je proto především nutné ověřit, ţe prodávající je skutečně vlastníkem prodávané 
nemovitosti. To lze zjistit z výpisu z katastru nemovitostí, který by pochopitelně měl být 
„čerstvého“ data, aby měl kupující jistotu, ţe od jeho vydání nedošlo k ţádné změně. Vedle 
toho je moţné v katastru nemovitostí zjistit i eventuální existenci zástavních práv či věcných 
                                               




břemen váznoucích na nemovitosti. Naopak však není moţné zjistit existenci jiných 
závazkových práv vztahujících se k dané nemovitosti, jako je například právo nájmu apod. 
Přitom právě nájemní smlouva podle § 680 odst. 3 občanského zákoníku rovněţ přechází při 
prodeji nemovitosti na pronajímatele, takţe se můţe stát, ţe s koupeným domem můţe 
kupující „získat“ i nájemce, kterému bude svědčit nájemní právo k danému domu; 
pronajímatel (a tedy kupující) přitom není ze zákona oprávněn z důvodu převodu vlastnictví k  
nemovitosti nájemní smlouvu vypovědět (pronajímatel sice následně můţe být oprávněn 
výpověď nájemci dát například proto, ţe byt potřebuje pro sebe, avšak v takovém případě je 
povinen zajistit nájemci náhradní byt). Proto je vhodné v kupní smlouvě uvést ustanovení, v 
němţ prodávající prohlásí, ţe na prodávané nemovitosti neváznou ţádná věcná ani závazková 
práva třetích osob.  
Při převodu nemovitostí je ustanovením § 46 občanského zákoníku vyţadováno, aby 
smlouva byla písemná a byla podepsána na jedné listině. Není proto moţné, aby podpis 
prodávajícího byl na jiném exempláři smlouvy neţ podpis kupujícího. Tím méně je 
pochopitelně moţné, aby smlouva o převodu nemovitostí byla uzavřena jen ústní formou. 
Vlastnictví k nemovitosti přechází na kupujícího teprve vkladem do katastru nemovitostí (s 
právními účinky ke dni podání návrhu na vklad u příslušného katastrálního úřadu), nikoli tedy 
uzavřením smlouvy. Do té doby zůstává vlastníkem prodávající. Proto je nezbytné po 
uzavření smlouvy podat návrh na vklad změny vlastnického práva do katastru nemovitostí 
(tuto záleţitost obvykle zajišťuje realitní kancelář). S ohledem na uvedenou dobu přechodu 
vlastnického práva téţ lze doporučit odloţení doby splacení kupní ceny.  
Pokud by totiţ byla kupní cena uhrazena při podpisu smlouvy, neměl by kupující 
jistotu, ţe vlastnictví na něj bude skutečně převedeno (například proto, ţe z jakýchkoli 
důvodů katastrální úřad odmítne vklad do katastru nemovitostí zapsat). Obvykle se proto 
uţívá notářské úschovy, vázaných účtů u bank, případně úschovy u třetí osoby (zde můţe 
figurovat i realitní kancelář jako schovatel, byť se to z důvodů moţné nedůvěryhodnosti 
realitních kanceláří a nedostatku jejich odborné péče  v ţádném případě nedoporučuje), do níţ 
je kupní cena sloţena, přičemţ notář, banka či realitní kancelář jsou oprávněni vydat 
uschovanou finanční částku pouze proti předloţení rozhodnutí katastrálního úřadu o 
provedeném vkladu. I kdyţ je tedy úhrada kupní ceny s vyuţitím úschovy nepochybně draţší, 
lze toto řešení doporučit, neboť jak kupujícímu, tak prodávajícímu zajišťuje za splnění 
podmínek kupní smlouvy řádnou úhradu kupní ceny, a to zvláště v případě, ţe je jako 
schovatel „vyuţit“ důvěryhodný subjekt, jakým můţe být především notář, banka či advokát. 
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Zcela novým pojmem v našem občanském zákoníku je tzv. shoda s kupní smlouvou, 
resp. rozpor s kupní smlouvou. Nová úprava obsaţená v ustanovení § 616 občanského 
zákoníku implementovala do českého právního řádu evropskou úpravu dle směrnice č. 
1999/44/ES, o určitých aspektech prodeje spotřebního zboţí a záruk na spotřební zboţí. 
Důsledkem téměř doslovného převzetí textu citované evropské směrnice je poněkud 
neorganický institut, který nenachází v navazujících právních předpisech, ani v souvisejících 
ustanoveních občanského zákoníku, náleţitý kontext.  
Podle nové právní úpravy prodávající odpovídá kupujícímu za to, ţe prodávaná věc je 
při převzetí kupujícím ve shodě s kupní smlouvou. Shodou s kupní smlouvou se především 
rozumí, ţe prodávané zboţí je bez vad. Dále musí mít zboţí jakost a uţitné vlastnosti 
smlouvou poţadované prodávajícím, výrobcem nebo jeho zástupcem popisované, nebo na 
základě jimi prováděné reklamy očekávané, popřípadě jakost a uţitné vlastnosti pro věc 
takového druhu obvyklé. Zboţí musí odpovídat poţadavkům právních předpisů, musí být 
prodáváno v tomu odpovídajícím mnoţství, míře nebo hmotnosti a musí odpovídat účelu, 
který prodávající pro pouţití věci uvádí nebo pro který se věc obvykle pouţívá.  
V případě, ţe věc při převzetí kupujícím není ve shodě s kupní smlouvou (jinak 
řečeno, je-li v rozporu s kupní smlouvou), má kupující právo věc reklamovat. Znamená to, ţe 
pokud například je v reklamě u prodávaného výrobku inzerována určitá uţitná vlastnost, 
kterou výrobek ve skutečnosti nemá (je takové zboţí v rozporu s kupní smlouvou). Stejně tak 
výrobek, který je prodáván jako dětské bačkory, avšak po prvním pouţití je na podráţce 
prošlapaný, zjevně nemá jakost a uţitné vlastnosti pro věc takového druhu obvyklé. Rovněţ 
výrobek prodávaný jako váza, který však propouští vodu, neodpovídá účelu, pro který se věc 
obvykle pouţívá.  
Podle článku 2 odst. 4 evropské směrnice č. 1999/44/ES, o určitých aspektech prodeje 
spotřebního zboţí a záruk na spotřební zboţí má prodávající moţnost se za určitých okolností 
zprostit své odpovědnosti za vlastnosti zboţí udávané v reklamě. Prodávající tak neodpovídá 
za rozpor s kupní smlouvou, pokud prokáţe, ţe o reklamě popisující jakost či vlastnosti zboţí, 
které toto zboţí ve skutečnosti nemá, nevěděl a vědět nemohl, ţe údaj v reklamě uváděný byl 
ještě před prodejem příslušného zboţí opraven, případně pokud prodávající prokáţe, ţe 
rozhodnutí spotřebitele o nákupu zboţí nemohlo být ovlivněno předmětným údajem v 
reklamě. Tento liberační důvod však česká legislativa nepřejala, k čemuţ ji zřejmě opravňuje 
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ustanovení článku 8 odst. 2 citované směrnice, které dovoluje členským státům přijmout 
přísnější pravidla ochrany spotřebitele, neţ která stanoví směrnice.70 
Reklamace rozporu s kupní smlouvou má dvojí reţim – reklamace takového rozporu s 
kupní smlouvou, který existoval jiţ při převzetí zboţí, a reklamace vad a dalších případů 
rozporu s kupní smlouvou, které se projeví (resp. vyskytnou – viz výše) teprve v záruční 
době. Zákon nově stanovil domněnku, která je pro vyřizování reklamací velice podstatná. 
Rozpor s kupní smlouvou, který se projeví během prvních šesti měsíců ode dne převzetí věci, 
se povaţuje za rozpor existující jiţ při převzetí této věci. Jinak řečeno, na vady či jiné případy 
v rozporu s kupní smlouvou, které se projeví v prvním půlroce záruční doby, se automaticky 
hledí, jako by existovaly jiţ při převzetí věci, pakliţe to neodporuje povaze věci nebo pokud 
prodávající neprokáţe, ţe se vada nebo jiný případ rozporu s kupní smlouvou projevila teprve 
po převzetí věci. Rozpory s kupní smlouvou včetně vad spotřebního zboţí je moţné 
reklamovat po celou záruční dobu, tedy 24 měsíců od převzetí zboţí. Je na spotřebiteli, aby 
prokázal výskyt vady. 71  
Pokud reklamaci uplatní během prvních šesti měsíců záruční doby, nemusí (v případě 
sporu s prodávajícím) kupující kromě výskytu vady nic dalšího prokazovat (pokud z povahy 
věci nevyplývá, ţe nemůţe jít o vadu, za kterou prodávající odpovídá, například při běţném 
opotřebení výrobku) a je na prodávajícím, aby eventuálně prokázal kupujícímu, ţe vada se 
projevila po převzetí věci a ţe za ni prodávající neodpovídá. Prodávající neodpovídá za vady 
a rozpor s kupní smlouvou, který způsobil sám spotřebitel, ale neodpovídá ani za rozpor s 
kupní smlouvou, o kterém kupující před převzetím věci věděl. 
Mnoho expertů na realitní činnost hodnotí stav našeho realitního trhu ne příliš 
příznivě. Situace na nemovitostním trhu vyhovuje jen nepoctivcům, a místo aby se lepšila, 
spíše se zhoršuje, neboť za poslední rok právě takových aktivních „také“ makléřů přibylo asi 
1000 a stavu neprospěje ani další nejnovější novela ţivnostenského zákona. Realitní makléř je 
pro mnohé synonymem nekvalifikovanosti, nesolidnosti a zlatokopectví, realitní kanceláře na 




                                               
70 Směrnice EU č. 1999/44/ES- o některých aspektech prodeje spotřebního zboţí a záruk na toto zboţí. [2010 – 
04 – 25]. Dostupné na: http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:31999L0044:CS:HTML 
71 Směrnice EU č. 1999/44/ES- o některých aspektech prodeje spotřebního zboţí a záruk na toto zboţí. [2010  – 
04 – 25]. Dostupné na: http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:31999L0044:CS:HTML 
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Dále se pokusím identifikovat největší nedostatky současné realitní praxe: 
 nepřiměřeně vysoké ceny v poměru k odvedené práci, její kvalitě a poskytnutým 
garancím, 
 nekvalifikovaní a nesolidně jednající makléři, kterých je zbytečně mnoho a vykonávají 
velký podíl práce, která klientovi nic nepřináší, 
 celkově nízká podnikatelská etika oboru – „kradení“ nabídek a jejich vystavování bez 
vědomí majitele, "čarování" s cenami, snaha o zlatokopectví, např. vše nad určitou 
částku jako prémie realitní kanceláře, manipulace s klientem a jeho klamání aţ na 
hranici podvodného jednání, tendence klienta „oškubat“ tak, jak jen je moţno a další, 
 vysoká fluktuace makléřů, nábor nekvalifikovaných sil „z ulice“ a lákání makléřů 
realitních kanceláři na neúměrně vysoké podíly z obchodů ve výši 50 a více procent 
svědčí rovněţ o mnohém,  
 exekutiva a zejména zákonodárci však dílem laxností, dílem neznalostí povaţuje 
jakoukoli regulaci trhu jako neţádoucí omezení konkurence, která by snad mohla 
spotřebitele – zákazníka poškodit, hlavně růstem cen sluţeb. 
 
Ze zkušenosti je zřejmé, ţe např. v praţském regionu, kde potenciálně můţete být 
obslouţeni nějakým jedním aţ dvěma tisíci zprostředkovateli, je skutečné omezení 
konkurence efektivně vyloučeno, i kdyby došlo k mnohonásobné redukci počtu. Vzhledem k 
pruţnosti sluţby ale toto nebezpečí reálně nehrozí ani kdekoli jinde v ČR, neboť bude 
existovat vţdy dostatečný počet konkurentů. Lze najít argumenty, ţe obava z omezení 
hospodářské soutěţe a růstu cen sluţeb je neopodstatněná, protoţe stávající trh trpí závaţnou 
poruchou a ţe je tedy tomu právě naopak. Podle zdrojů pocházejících od nadnárodního 
řetězce ERA Reality je podíl účasti zprostředkovatele na rezidenčních transakcích v ČR 50%, 
průměrná cena realitních sluţeb 4,5% ceny zprostředkované transakce, v USA jsou ceny 
sluţeb asi 2-3% a podíl zprostředkovaných obchodů 84%, v Británii a Irsku se ceny pohybují 
kolem pouhých 1,5% hodnoty obchodního případu a podíl zprostředkovatelů je 90%. Toto 
nelze zcela srovnávat, obsah není vţdy totoţný, ani poměr průměrné ceny práce a ceny 
standardního bydlení. V náš relativní neprospěch svědčí spíše skutečnost, ţe např. v USA je 
sluţba důsledně komplexní a “bezstarostná“ pro klienta a zahrnuje obvykle i extra náklady na 
tu inzerci a reklamu, která není paušálně placena a představuje tedy pro ni významné 
variabilní náklady. V USA, Kanadě, Austrálii a ve většině západoevropských zemí je profese 
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realitního agenta – realitního makléře přísně licencována a nemůţe jí vykonávat kdokoliv. 72  
Ve Velké Británii sice takto regulována není, je tam ovšem dlouholetá kontinuita svobodného 
podnikání obecně a silná historická profilace realitek i váha neformální zastřešující instituce a 
nepsaných zákonů. Ostatně je to země, která nemá psanou ani ústavu, přesto je tam zvykové 
právo ctěno a je funkční, coţ je stav zcela nesouměřitelný s naší realitou. Výsledkem je v 
obou případech daleko efektivnější fungování trhu, z kterého má uţitek v první řadě zákazník, 
přestoţe sluţby vykonávají kvalifikovaní makléři s relativně vyššími nároky na časovou 
mzdu, respektive odměnu. Naše „realitní dţungle“ totiţ funguje velmi neekonomicky a z 
jejího chaosu profitují hlavně nepoctivci, zatímco ostatní nesou zbytečné a dále také jim 
nepříslušející náklady. Náklady nekalé soutěže a dalších nežádoucích ztrát mají tyto 
podsložky: 
 systémová neefektivita, 
 ztráty z nekalé soutěţe (z nich kořistí nepoctiví zprostředkovatelé), 
 bezdůvodné obohacení nepoctivého klienta (z nich kořistí nepoctiví klienti). 
 
Systémová neefektivita (ztráty vlivem nevhodného prostředí) obsahuje zejména 
vysoký poměr práce marně vynaloţené na obchodní případy, které realizuje nakonec jiná 
realitní kancelář, mnoţství návštěv makléřů, kterých je zbytečně mnoho na prohlídkách, kde 
často hlavně hlídají, aby se majitel a zájemce nedomluvili a realitku neobešli a příliš vysoké 
relativní náklady na akvizici obchodního případu vlivem prostředí. Nábor sil „z ulice“, lákání 
na přemrštěně vysoké podíly z obchodů a vysoká fluktuace makléřů hovoří samy za sebe. 
Jaká je asi struktura nákladů zprostředkovatele, jestliţe realitní kancelář shání inzerátem 
makléře slibem 50% a vyššího podílu z obchodů. Na internetu lze najít i nabídku jisté známé 
realitní kanceláře ve výši 73%.  
Praktikami nekalé soutěže a dalším nezákonným jednáním kořistí ze stávajícího 
prostředí nepoctivě jednající zprostředkovatelé - vykrádání nabídek mezi zprostředkovateli, 
zavádějící informace o nemovitosti (podvodné jednání vůči klientovi), slibování nereálných 
cen, termínů a dalších podmínek, které nejsou schopni zajistit atd.  
Nepoctiví klienti, kteří vyuţijí celou nebo část činnosti zprostředkovatele a přivlastní 
si bez skrupulí její výsledek, aniţ by hradili cenu vykonané sluţby, se dopouštějí 
přinejmenším nezákonného bezdůvodného obohacení v rozporu s Občanským zákoníkem.  
                                               
72 Era real estate [cit. 2010 – 03 – 18] dostupné na: http://www.era.com 
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Vlastně se jim nelze divit, kdo by chtěl platit za 2/3 toho, co dostane někdo jiný? Tyto 
náklady ovšem pak nesou zbývající poctiví klienti. 
Je zřejmé, ţe pokud by byly zajištěny vhodné podmínky pro hospodářskou soutěţ, pak 
by trţní hladina průměrné provize mohla být poloviční a niţší oproti současné. Obdobně např. 
v případě bytu v Praze místo provize kolem 3% by byla odměna 1,5% či ještě niţší, a to za 
předpokladu optimální míry regulace, která obsahuje efektivní sloţky normativní (zákony a 
další právní předpisy) a přiměřené kontrolní a sankční mechanismy. Na tuto svoji úlohu dosud 
stát rezignuje a fakticky tak ekonomickými nástroji nutí účastníky trhu k více neţ neetickému 
chování, k porušování dobrých mravů a dokonce k nezákonnostem. Tento pasivní přístup má 
svoji zdánlivě opačnou obdobu např. v oblasti tzv. regulovaného nájmu, kdy regulace 
poplatná socialistickému světonázoru oprávněné nájemce těchto cizích bytů nevhodným 
ekonomickým prostředím fakticky pobízí do nelegálních transakcí - podnájmů a úplatných 
převodů práv k cizímu vlastnictví. Ve skutečnosti se však jedná ze strany státu, o totéţ, 
přičemţ činnost není vůbec levná. V oblasti této regulace nájmu stát po letech rezignace 
pomalu směřuje k spravedlivějšímu stavu, částečně ovšem pod tlakem Evropského soudu pro 
lidská práva. 
Minimální regulace odpovídá totiţ současnému stavu. Maximální hypotetická regulace 
můţe odpovídat např. regulaci notářů, kdy výkon profese je vázán na absolvování vysoké 
školy příslušného oboru, sloţení zvláštních zkoušek, členství v profesní komoře a nakonec 
musí být notářský úřad přidělen v soutěţi s dalšími zájemci, tedy je omezen principem 
numerus clausus. Taková míra regulace a vytvoření výrazných bariér proti vstupu do odvětví 
v tomto případě vytváří zbytečně vysokou cenu účtovaných úkonů (třebaţe v uvedeném 
případě stanovenou předpisem) a neţádoucí omezení soutěţe.  
Ţádoucím cílem nutné úpravy je tedy co nejvíce sladit zájmy a sjednotit cíle poctivých 
zprostředkovatelů a poctivých klientů navzájem, aby byla dosavadní diskrepance 
minimalizována a mohly fungovat přirozené síly trhu. Tomu, ţe je situace dlouhodobě těţko 
udrţitelná, nasvědčuje nejen trvalá a spíše prohlubující se nespokojenost klientů a veřejnosti, 
ale i snaha samotných zprostředkovatelů situaci měnit. Čísla z vyspělých trhů takový trend 
nepotvrzují – v Británii, Irsku je 90% rezidenčního bydlení zprostředkováno, v USA 84%, 
velmi vysoký je tento podíl i v Kanadě. Průvodním jevem jsou z našeho pohledu nízké 




5.4 Ochrana proti nekalé soutěži 
 
Hospodářská soutěţ je faktorem ovlivňujícím hospodářský systém. Důleţitý je prvek 
konkurence, který má řadu pozitivních vlivů - působí na snahu provádět podnikatelskou 
činnost co nejkvalitněji (se zájmem získat zákazníka). Konkurence existuje i na straně 
poptávky (kdyţ je nedostatek zboţí), ale to je záporný jev - příznak ekonomické krize. Trh 
není schopen vyřešit vše, uţ vůbec ne sám sebe. Proto se do něj zasahuje. Existují dvě právní 
metody řízení trhu: 
 nepřímo - předpisy o daních, clech, zákazy něco dováţet, s něčím obchodovat - toto 
spadá spíše do správního práva, 
 přímo - vlastními pravidly pro hospodářskou soutěţ. 
 
Naše úprava soutěţního práva je obsaţena jednak v obchodním zákoníku (nekalá soutěţ, § 
41 an.), jednak v zákoně na ochranu hospodářské soutěže (právo kartelové, z. č. 63/1991 
Sb.). 
Nekalá soutěž 
Pravidla mají zajistit, aby se konkurenti vůči sobě chovali slušně. Nekalosoutěţní 
delikt je pojímán jako objektivní (bez ohledu na zavinění) tzn., ţe stačí naplnit objektivní 
vnější znaky. Je brán jako delikt ohrožovací a tedy sankce je moţná uţ v případě, ţe újma 
teprve hrozí.73 
§ 41 ObchZ hovoří o soutěţitelích. Můţe se jím stát kaţdý, kdo se na trhu chová s 
určitou ekonomickou aktivitou (zájmem). Mezi soutěţiteli musí existovat soutěţní vztah, 
který je dán pluralitou soutěţitelů a také předmětem, časem a teritoriem - tzv. relevantní trh. 
Důleţitý je hlavně z pohledu předmětu, který musí být zaměnitelný. Prostorové (teritoriální) 
vymezení relevantního trhu je dnes relativní. Soutěţní stav můţe být konstruován také 
účelově - ad hoc – tedy mezi subjekty, které si předmětem nekonkurují. Sem můţeme zařadit 
delikt parazitování na pověsti.  
Generální klauzule (§ 41 odst.1) - naše právní úprava postihu nekalé soutěţe zvolila 
kombinovaný způsob. Kromě úzce vymezených deliktů (klamavá reklama, podplácení,…) 
upravuje ObchZ v § 44 odst. 1 tzv. generální klauzuli (obecná doloţka).  
 
                                               
73 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C. H. Beck Praha, 1996. 
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Aby šlo o nekalou soutěž, musí být splněny tyto podmínky:74 
 musí jít o jednání v hospodářské soutěţi,  
 deliktní jednání musí být v rozporu s dobrými mravy (není jím např. jednání časopisu, 
který paroduje a zesměšňuje slogan známé firmy - „jeden proráţí, ostatní následují“), 
 jednání musí být způsobilé způsobit újmu, a to nejen hmotnou, ale i nehmotnou. 
 
Praktický význam generální klauzule – i kdyţ jsou dále popsány konkrétní delikty, musí 
být i ve všech těchto případech splněny znaky generální klauzule. Různá nekalá konkrétní 
jednání lze stíhat jiţ samostatně na základě § 44 odst. 1 (tzv. nepojmenované nekalosoutěţní 
delikty).  
 
Konkrétní nekalosoutěžní delikty - rozeznáváme 3 základní skupiny: 
 soutěţitel se snaţí získat výhodu tím, ţe klame šířením údajů o sobě a svém podniku, 
které v klientele mohou vzbudit zvlášť příznivý dojem, 
 soutěţitel šíří údaje, které poškozují ostatní konkurenty, 
 soutěţitel se snaţí získat výhodu tím, ţe „kořistí“ z výsledku práce svých konkurentů, 
 doplňkové delikty - podplácení, ohroţování zdraví a ţivotního prostředí. 
 
Klamavá reklama (§ 45 ObchZ) 
„Jde o šíření údajů o vlastním nebo cizím podniku, které jsou schopny vyvolat 
klamavou představu. I pravdivá reklama můţe klamat - jestliţe vzhledem k okolnostem můţe 
vést v omyl.“75 Nepravdivá reklama nemusí být vţdy klamavá. Je to případ tzv. superlativních 
reklam. 
 
Klamavé označení zboží a služeb (§ 46 OBchZ) 
Kdyţ soutěţitel pouţívá klamavé údaje na obalech, v doprovodných materiálech, tzn. 
tyto údaje jsou schopné vyvolat mylnou domněnku, ţe např. zboţí pochází z jiného státu, od 
jiného výrobce. 
 
                                               
74 Munková, J.: Právo proti nekalé soutěži – Komentář. C. H. Beck Praha, 1996 
75 § 45 ObchZ 
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Vyvolání nebezpečí záměny (§ 47 ObchZ) 
Soutěţitel těţí z výsledků práce ostatních. Napodobuje např. loga, označení, návody k 
pouţití, výrobky, obaly,… Není stíháno jakékoliv napodobení, ale jen to, které je příznačné 
(tuto příznačnost prokazuje ten, kdo se domáhá ochrany). Pod písmenem c) je zakotvena 
licence napodobitelům - bere se ohled na technickou (funkční) a estetickou stránku věci. 
Důleţité je kritérium, na jehoţ základě posuzujeme, zda je něco klamavé či zaměnitelné. Je to 
hledisko průměrného zákazníka: 
 nevšímá si všech detailů, vychází z celkového dojmu při obyčejné pozornosti, 
 jde o kupce, který není vyzbrojen odbornými znalostmi. 
 
Parazitování na pověsti (§ 48 ObchZ) 
Vyuţití pověsti cizího podniku pro vlastní soutěţní výhodu. 
 
Podplácení (§ 49 ObchZ) 
Aktivní podplácení - za účelem získání výhody podplácí soutěţitel lidi v podniku 
konkurenta. Pasivní podplácení (vyţadování úplatku), kdyţ např. zaměstnanec přijde za 
konkurentem a řekne mu, ţe pokud mu něco dá, poskytne mu určité informace. 
 
Zlehčování (§ 50 ObchZ) 
Soutěţitel šíří na veřejnosti údaje o konkurentovi, které ho mohou poškodit. 
Nerozlišuje se mezi pravdivými a nepravdivými údaji, vţdy jde o delikt. Výjimkou je 
oprávněná obrana – tzn., někdo na mě takto útočí a já se bráním pravdivými údaji, které 
konkurenta poškodí. 
 
Porušení obchodního tajemství (§ 51 ObchZ) 
Neoprávněné získání a uţití obchodního tajemství. 
 
Ohrožování zdraví a životního prostředí (§ 52 ObchZ) 







Stíhání nekalé soutěže (§ 53-55 ObchZ) 
Poškozený soutěţitel má moţnost domáhat se ochrany před civilními soudy. Podle § 
53 má nárok zdrţovací (aby přestalo rušení), odstraňovací (na to, co se jiţ stalo - stáhnout 
zboţí z prodeje, strhnout letáky). Tyto nároky náleţí i spolkům zaloţeným na ochranu 
spotřebitelů. Dalšími nároky, které můţe uplatnit pouze soutěţitel, jsou nárok na náhradu 
škody a vydání bezdůvodného obohacení, nárok na přiměřené zadostiučinění (omluva, 
peníze). 
§ 54 odst. 2 -  je-li podána zdrţovací nebo odstraňovací ţaloba, jiné takto postavené 
ţaloby podány být nesmí – tzn., kdo má zájem, můţe přistoupit jako další účastník. Výsledek 
takové ţaloby má účinky pro všechny oprávněné v tomto vztahu. 
§ 55 odst. 2 - obsahuje také jakýsi „nárok“. Úspěšný ţalobce můţe ţádat soud, aby na 
náklady toho, kdo prohrál, byl rozsudek uveřejněn. 
 
5.5 Etika v realitní praxi 
 
Etika je filosofická disciplína, která zkoumá morálku nebo morální chování a jeho 
normy. Je disciplínou praktické filosofie, která se zaobírá lidským konáním a tvorbou.76 
Samotný pojem etika pochází z řeckého ethos, které vyjadřuje povahový rys, zvyk, obyčej, 
způsob myšlení či postoje jednotlivců a skupin. Člověk si vytvořil etiku jako nástroj na 
zkoumání toho, co je pro něho v praktickém ţivotě nesmírně důleţité, na zkoumání morálky. 77 
Etiku čili filosofii morálky lze také definovat jako filosofické vysvětlení a zdůvodnění 
fenoménu mravního. Etika se vydělila jako jedna z nejstarších částí filosofie. Etika je teorií 
morálky a mravnosti. Je nositelkou lidských vlastností, obsahuje souhrn všech kladných 
hodnot a pomáhá nám vyhnout se špatnému chování. Zdroj mravnosti byl spatřován v Bohu 
(teologická etika), v přírodě a přirozenosti člověka (naturalistická etika), v autoritě 
(aprobativní etika).78 
Z citovaných definic lze pojem etika zjednodušeně vysvětlit jako souhrn pravidel 
chování jedince vůči společnosti, ve které ţije. Obecná pravidla chování, tak jak byla 
                                               
76 Brugger,W.: Filosofický slovník, I. vydání, Praha, Naše vojsko, 1994. 
77 Klimeš, L.: Slovník cizích slov, 5. vydáni, Praha, SPN, 1994.  
78 Brugger,W.: Filosofický slovník. I. vydání, Praha, Naše vojsko, 1994. 
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vývojem společnosti postupně formována, jsou určena pro všední ţivot, všední situace a tedy 
pro kaţdého člověka.  
Je pochopitelné, ţe nepsaná, později i psaná pravidla byla, jsou a jistě i nadále budou v 
různých geografických oblastech nebo v různých společenstvích různá. To co je v jednom 
společenství běţným jevem, můţe být často v jiném společenství jevem řídkým nebo dokonce 
nemoţným. Chování jedinců je okolím hodnoceno a porovnáváno s etikou (pravidly běţného 




Pod pojmem „kodex“ pak zcela jistě rozumíme soubor právních předpisů. Spojíme-li 
významy „etika“ a „kodex“ dospějeme k průniku - Etický kodex – zde hovoříme o souhrnu 
pravidel chování jedince či celého společenstva vůči ostatním lidem. Tento souhrn pravidel je 
definován buď v písemné podobě, nebo je ve všeobecné známosti a je předáván ústně. Etický 
kodex vymezuje prostor pro vykonávání jakékoliv činnosti, ve kterém jsou vztahy mezi 
jednotlivci i skupinami na společensky únosné úrovni.79 
V českých zákonech je namísto etiky chování pouţíváno většinou termínu „dobré 
mravy“. Jak je patrné, dobré mravy tvoří hranice ještě společensky přiměřeného chování. 
Dobré mravy lze opět formulovat v etickém kodexu. V oboru realitních kanceláří – by mělo 
být – mravnost je téměř nade vše. Nepochybně i příslušná technická či jiná odbornost je 
nositelem určité zvláštnosti v činnosti realitních kanceláří, ale mravní zásady budou vţdy 
platit. V českých zákonech, vyhláškách a předpisech není opět (bohuţel) jednoznačně řečeno, 
ţe např. realitní makléř by měl dodrţovat určité mravní zásady. Mimo jiné proto, ţe dosud 
nebyly zmíněné zásady ve formě etického kodexu oficiálně publikovány. 
Avšak psaná pravidla neexistují. Přitom mezi takové osobní vlastnosti lze s úspěchem 
zařadit poctivost, nestrannost, objektivnost, zodpovědnost, svědomitost atd. Tyto jednoznačně 
kladné vlastnosti realitního makléře jsou určitě v souladu s podmínkami moţného budoucího 
etického kodexu realitních makléřů. 
Některé profesní komory, ustavené na základě příslušného zákona, mají jiţ tímto 
zákonem nebo svým vnitřním předpisem vydané etické kodexy. Tyto předpisy pak mohou, 
rozdílně od zájmových spolků, nebo profesních dobrovolných sdruţení (mezi něţ patří i 
                                               
79 Brugger,W.: Filosofický slovník. I. vydání, Praha, Naše vojsko, 1994. 
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profesní organizace realitních kanceláří), svým členům ze zákona ukládat povinnosti a 
nerespektování těchto povinností sankcionovat.  
Na doplnění uvádím etický kodex realitního makléře, člena Asociace realitních kanceláří 
Čech, Moravy a Slezska, profesního dobrovolného sdruţení:  
1) „Realitní makléř jedná při své činnosti vţdy kvalifikovaným způsobem, čestně, v souladu s 
dobrými  mravy,  stanovami Asociace realitních kanceláří České republiky a platnými 
právními normami České republiky. 
2) Realitní makléř svým jednáním nepoškodí oprávněné zájmy a práva klienta. Mezi svými 
klienty nečiní rozdílů z důvodů rasových, náboţenských, národnostních, politických či jim 
podobných. 
3) Realitní makléř volí takové postupy jednání, aby nezneuţil svého postavení v neprospěch 
svého klienta. 
4) Realitní makléř nesmí bez  souhlasu klienta zveřejnit důvěrné informace (běţně 
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ukončení spolupráce. 
5) Realitní makléř je povinen zachovat mlčenlivost vůči třetím osobám o obchodních 
případech, a to i po jejich ukončení. Povinnosti mlčenlivosti zaloţené tímto etickým kodexem 
můţe realitního makléře zprostit orgán asociace pro účely řízení zahájeného před tímto 
orgánem dle stanov Asociace realitních kanceláří České republiky.  
6) Realitní makléř spolupracuje s ostatními realitními makléři, pokud je to v zájmu klienta. Při 
takové spolupráci realitní makléř realitního makléře úmyslně nepoškodí, respektuje zásady 
dobré spolupráce, zdvořilosti a kolegiality. 
7) Realitní makléř nerealizuje obchodní nabídky vlastní nebo členů své rodiny  (osob 
blízkých), či vlastní firmy,  pokud s touto skutečností klienta neseznámí. 
8) Realitní makléř jedná vţdy ve prospěch firmy, kterou reprezentuje. 
9) Realitní makléř svým vystupováním vţdy reprezentuje firmu, Asociaci realitních kanceláří 
České republiky, a tím i svoji osobnost. 
10) Realitní makléř si je vědom své odpovědnosti v procesu obchodování s nemovitostmi, a 
proto se neustále zdokonaluje ve všech oblastech realitní činnosti.“ 80 
Povinnosti mlčenlivosti zaloţené tímto etickým kodexem můţe realitního makléře 
zprostit orgán asociace pro účely řízení zahájeného před tímto orgánem dle stanov Asociace 
realitních kanceláří Čech, Moravy a Slezska. Realitní makléř spolupracuje s ostatními 
                                               
80 Etický kodex člena ARK ČR [2010  - 04 – 29]. Dostupné na: http://www.arkcr.cz/?c_id=14 
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realitními makléři, pokud je to v zájmu klienta. Při takové spolupráci realitní makléř druhého 
realitního makléře úmyslně nepoškodí, respektuje zásady dobré spolupráce, zdvořilosti a 
kolegiality. Realitní makléř nerealizuje obchodní nabídky vlastní nebo členů své rodiny (osob 
blízkých) či vlastní firmy, pokud s touto skutečností klienta neseznámí. Realitní makléř jedná 
vţdy ve prospěch firmy, kterou reprezentuje. Realitní makléř svým vystupováním vţdy 
reprezentuje firmu, Asociaci realitních kanceláří Čech, Moravy a Slezska, a tím i svoji 
osobnost. Realitní makléř si je vědom své odpovědnosti v procesu obchodování s 
nemovitostmi, a proto se neustále zdokonaluje ve všech oblastech realitní činnosti.  
 
5.6 Potvrzení nebo vyvrácení stanovených hypotéz 
 
Hypotéza č. 1: 
Jaká je současná podnikatelská etika v obchodování s nemovitostmi na českém trhu? 
Většina odborníků věnujících se oblasti realit se shoduje, ţe úroveň obchodování s 
nemovitostmi není u nás na příliš dobré úrovni a vykazuje řadu nedostatků. Můj osobní názor, 
vycházející ze studia řady materiálů a odborných publikací k této diplomové práci se s tímto 
názorem shoduje. Mnoho odborníků vidí také, jako jednu z hlavních příčin tohoto stavu, 
dosavadní zákonnou úpravu v oblasti ţivnostenského podnikání s nemovitostmi. To je však 
podle mého názoru pouze jeden z faktorů, který k tomuto stavu přispívá. Podstatný je přístup 
subjektů podnikajících v této oblasti ke svým zákazníkům. Je však na druhé straně pravdou, 
ţe na trhu, na kterém působí celá řada nepoctivě podnikajících subjektů, je velmi obtíţné 
dlouhodoběji prokázat, ţe se poctivé a korektní jednání se zákazníky v „realitní branţi“ 
vyplatí. Ke kultivaci obchodování s realitami a zvýšení její úrovně, včetně zkvalitnění celé 
řady doprovodných sluţeb, bude dle mého názoru zapotřebí delšího časového úseku.  
Zdá se, ţe v řadě případů přelomovým faktorem bude jiţ prvotní přístup realitní kanceláře k 
zákazníkovi, a to ve stylu ne jak ho „napálit“, ale jak mu co nejlépe vyhovět a poslouţit.  
 
Hypotéza č. 2: 
Jsou v praxi popisované případy podvodného jednání realitní kanceláře spíše výjimkou 
na českém realitním trhu? 
Tato hypotéza silně souvisí s hypotézou číslo 1. Jiţ z předchozího rozboru je patrné, ţe 
případy podvodného jednání na našem realitním trhu zatím nejsou spíše výjimkou, ale jsou 
poměrně časté. To je také jedním z důvodů hodnocení celkové úrovně činnosti realitních 
 90 
 
kanceláří na našem trhu. Pokud si odmyslíme případy vyloţených podvodů a trestných činů, 
zbývá ještě celá řada případů nekalého jednání. Proto se zejména v poslední době klade 
takový důraz na etické a korektní jednání, vzniká celá řada profesních asociací realitních 
kanceláří, jejichţ krédem je poctivé jednání ve vztahu k zákazníkům.  
 
Hypotéza č. 3: 
Existuje v současné době v České republice dostatečná právní ochrana proti 
nepoctivému jednání při prodeji nemovitostí? 
V oblasti zákonných úprav vztahujících se k nekalému jednání a ochraně spotřebitele je podle 
mého názoru v současnosti vytvořen dostatečný právní nástroj, který jasně umoţňuje stíhání 
těchto činů. Většina zákonných úprav je také přejata z Evropské unie a v tomto směru mezi 
většinou členských států nejsou podstatné rozdíly. Značné rozdíly jsou však naopak v 
kultivaci obchodního prostředí v daném oboru. Mnoho přístupů k zákazníkům, které jsou u 
nás běţné, jsou v některých zemích Evropské unie – především v těch nejvyspělejších, 
nemyslitelné. A není to dáno pouze zákony. Příkladem můţe být např. Velká Británie, kde 
zvykové právo v této oblasti podnikání je na vysoké úrovni. Podle mého názoru v České 
republice stále ještě není plně doceněn význam podnikání v realitní oblasti, která na jedné 
straně u klientů většinou znamená značnou finanční investici a jedno z důleţitých ţivotních 
rozhodnutí, na druhé straně pak realitní trh je jedním z indikátorů stavu ekonomiky dané 
země. Proto jsou na něj především ve vyspělých zemích kladeny vysoké nároky, a to nejen 
zákonné. Přesto však si myslím, ţe krůčkem k dalšímu zkvalitnění činnosti realitních 
kanceláří by měly být alespoň minimální poţadavky na jejich činnost a rovněţ alespoň 





Moje diplomová práce se věnuje oblasti realitního trhu v České republice, především 
pak činnosti realitních kanceláří. V své práci se koncentruji především na právní aspekty dané 
problematiky. Většina odborníků, ale i zákazníků realitních kanceláří se shoduje v tom, ţe 
situace v činnosti realitních kanceláří není zatím příliš dobrá.  Na realitním trhu se neustále 
objevuje celá řada případů nekalého jednání, různých podvodů a dalších negativních jevů. 
Podle mého názoru je tento fakt způsoben několika skutečnostmi. Podnikání v oblasti 
obchodování s nemovitostmi je činností, kterou zatím můţe vykonávat prakticky kaţdý. 
Nejsou zapotřebí ţádné kvalifikační zkoušky, ani certifikáty. Realitní kancelář můţe fungovat 
na principu jednoduchého ţivnostenského oprávnění bez jakýchkoliv dalších poţadavků. 
Dříve u nás podobným způsobem podnikaly osoby v oblasti např. cestovního ruchu.  
Nekalé praktiky, krachy i velkých firem v oblasti cestovního ruchu si však vynutily 
podstatně přísnější regulaci v tomto druhu podnikání, včetně zákonného pojištění, 
kvalifikačních poţadavků atd. Doufejme, ţe i v oblasti realit dojde v dohledné době k nápravě 
tohoto stavu. Na druhé straně je třeba otevřeně přiznat, ţe tato situace je pouze jedním z 
důvodů nedobrého stavu na našem realitním trhu. Přináší s sebou samozřejmě např. vysoký 
počet subjektů podnikajících v realitách – např. jen v Praze je jejich počet odhadován na více 
neţ tisíc. Ale podle mého názoru to nejdůleţitější je odpovědný a solidní přístup realitních 
kanceláří ke svým zákazníkům. Ten se nedá vynutit ani zákonnými poţadavky, ani dalšími 
nařízeními. V tomto směru je moţno konstatovat, ţe náš realitní trh i podnikání realitních 
kanceláří je ve srovnání s nejvyspělejšími zeměmi pořád ještě málo vyspělý. 
Je zřejmě nepřirozená situace na našem realitním trhu, kdyţ průměrná obchodní marţe 
realitních kanceláří je značně vyšší, neţ je tomu v nejvyspělejších zemích. Zákazníkům našich 
realitních kanceláří jsou záměrně často podstrkovány pro ně nevýhodné zprostředkovatelské 
smlouvy, mnoho podnikajících subjektů na našem realitním trhu ţije pouze z provizí ze 
zprostředkovatelských smluv, aniţ by vyvíjely jakoukoliv jinou činnost. Nelze se potom divit, 
ţe existují silné snahy mnoha zákazníků vyhýbat se zprostředkování nákupu či prodeje 
nemovitostí prostřednictvím realitní kanceláře. Toto však rozhodně není východisko. Ve 
vyspělých zemích obchodují s nemovitostmi téměř výhradně realitní kanceláře, které 
vystupují jako specializované subjekty s profesionálním přístupem. 
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V praktické části pak ukazuji pro účel této práce vytvořenou realitní kancelář X.Y. a 
její činnost. Představuji ji jako realitní kancelář, která se snaţí podnikat eticky a korektně ve 
vztahu k zákazníkům. Jedná se o naznačení, jakým způsobem by se podnikání na realitním 
trhu mohlo ubírat. Je to samozřejmě ve značném rozporu se současným stavem, který pak 
popisuji v následující části. Rozbor je zde proveden především z právního hlediska. V 
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Příloha č. 1: závazná nabídka koupě 
 
Závazná nabídka koupě 
 
Pan .............., bytem........... č. p. ........, okr. ........................., jako vlastník níţe 
specifikovaných nemovitostí (dále jen prodávající) činí tímto panu ..........................., bytem 
................................, (dále jen kupující) tuto závaznou nabídku koupě nemovitostí:  
 
Prodávající prohlašuje, ţe je na základě kupních smluv, specifikovaných v LV č. ........ pro k. 
ú. ......................, obec ..................., okres ....................., oddíl E, vlastníkem následujících 
nemovitostí, zapsaných v témţe LV v oddílu B: 
 
POZEMKY VE ZJEDNODUŠENÉ EVIDENCI – PARCELY, PŮVOD, přídělový plán nebo 
jiný podklad (GP) 
Parcelní Výměra                                původní KÚ 
číslo              m2                                                           
............           ............                   ................................ 
............           ............                   ................................ 
............           ............                   ................................ 
............           ............                   ................................ 
 
Prodávající tímto závazně vyzývá kupujícího k uzavření kupní smlouvy ke koupi výše 
specifikovaných nemovitostí do jeho výlučného vlastnictví za níţe uvedených podmínek: 
 
1. Kupní cena za nabízené nemovitosti je stanovena následovně – parcely o celkové výměře 
................... ha za cenu ...................... Kč (...........................) za ..... ha, tj. Celkem 
...................... Kč (slovy .................................. koruny české). 
 
 Nemovitosti budou převedeny ve vyklizeném a provozuschopném stavu. Pozemky 
budou v době podpisu kupní smlouvy ve stavu po sklizení plodin, na nich pěstovaných, bez 
osevu pro další vegetační období. Prodávající prohlašuje, ţe k dnešnímu dni jsou nemovitosti 
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dle článku 1 v jeho výlučném vlastnictví, prosty dluhů, věcných břemen, zástavního práva či 
jiných závazků, a ţe jejich převod není nikterak omezen. K pozemkům bude umoţněn volný 
přístup osobám i příjezd veškerým motorovým vozidlům. 
 
3. Daně a poplatky v souvislosti s kupní smlouvou budou uhrazeny následovně: 
 Zemědělskou daň z prodávaných nemovitostí za rok uzavření smlouvy uhradil 
prodávající.  
 Náklady spojené s uzavřením kupní smlouvy půjdou k tíţi prodávajícího. 
 Poplatek spojený s návrhem na vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí půjde 
k tíţi kupujícího. 
 Daň z převodu nemovitosti uhradí prodávající dle zákona.  
 
4. Platnost závazné nabídky koupě – tato nabídka platí od ....................do........................a 
zaniká uplynutím posledního dne uvedené lhůty. 
 
V............................................. 




Příloha č. 2: ustanovení upravující zprostředkovatelskou smlouvu podle 
občanského zákoníku  
 
Občanský zákoník 
č. 40/1964 Sb. 
 
HLAVA TŘINÁCTÁ  
 




Zprostředkovatelskou smlouvou se zprostředkovatel zavazuje obstarat zájemci za odměnu 
uzavření smlouvy a zájemce se zavazuje zprostředkovateli poskytnout odměnu tehdy, byl-li 
výsledek dosaţen přičiněním zprostředkovatele.  
§775 
 
Zprostředkovateli patří odměna v dohodnuté výši; odměnu je třeba sjednat v souladu s obecně 
závaznými právními předpisy, jinak je smlouva neplatná podle §40a.  
§776 
 
Zprostředkovateli patří kromě odměny náhrada nákladů pouze tehdy, je-li to výslovně 
dohodnuto; v pochybnostech jen, jestliţe mu vznikl nárok na odměnu.  
§777 
 
Zájemce a zprostředkovatel jsou povinni oznamovat si navzájem všechny důleţité okolnosti 
související se zprostředkováním, zejména okolnosti, které mohou ovlivnit rozhodnutí zájemce 
uzavřít zprostředkovávanou smlouvu. Zprostředkovatel je oprávněn za zájemce jednat nebo 




Příloha č. 3: ustanovení upravující zprostředkovatelskou smlouvu podle 
obchodního zákoníku  
 
Část třetí - Obchodní závazkové vztahy  
 
Hlava II: Zvláštní ustanovení o některých obchodních závazkových vztazích 
 
Díl XVII: Smlouva o zprostředkování 
 
§ 642  
Smlouvou o zprostředkování se zprostředkovatel zavazuje, ţe bude vyvíjet činnost 
směřující k tomu, aby zájemce měl příleţitost uzavřít určitou smlouvu s třetí osobou, a 
zájemce se zavazuje zaplatit zprostředkovateli úplatu (provizi). 
§ 643 
Zprostředkovatel je povinen bez zbytečného odkladu sdělovat zájemci okolnosti 
důleţité pro jeho rozhodování o uzavření zprostředkovávané smlouvy a zájemce je povinen 
sdělovat zprostředkovateli skutečnosti, jeţ pro něho mají rozhodný význam pro uzavření této 
smlouvy. 
§ 644 
Zprostředkovateli vzniká nárok na provizi, je-li uzavřena smlouva, jeţ je předmětem 
zprostředkování. 
§ 645 
Vyplývá-li ze smlouvy, ţe zprostředkovatel je povinen pouze obstarat pro zájemce 
příleţitost uzavřít s třetí osobou smlouvu s určitým obsahem, vzniká zprostředkovateli nárok 
na provizi jiţ obstaráním této příleţitosti. 
§ 646 
Jestliţe podle smlouvy vzniká zprostředkovateli nárok na provizi teprve splněním 
závazku třetí osoby ze zprostředkovávané smlouvy, vzniká zprostředkovateli tento nárok 
rovněţ v případě, kdy závazek třetí osoby vůči zájemci zanikl, nebo splnění závazku třetí 
osoby se oddálilo z důvodů, za něţ odpovídá zájemce. Je-li základem pro určení výše provize 
rozsah splněného závazku třetí osoby, započítává se do tohoto základu i plnění neuskutečněné 





(1) Zprostředkovatel má nárok na provizi sjednanou, jinak obvyklou za 
zprostředkování obdobných smluv v době uzavření smlouvy o zprostředkování. 
Zprostředkovateli však nevzniká nárok na provizi, jestliţe smlouva s třetí osobou byla 
uzavřena bez jeho součinnosti nebo jestliţe v rozporu se smlouvou byl činný jako 
zprostředkovatel téţ pro osobu, s níţ byla uzavřena zprostředkovávaná smlouva.  
(2) Nárok na úhradu nákladů spojených se zprostředkováním má zprostředkovatel vedle 
provize, jen kdyţ to bylo výslovně sjednáno, a v pochybnostech jen při vzniku nároku na 
provizi. 
§ 648 
Zprostředkovatel je povinen pro potřebu zájemce uschovat doklady, jeţ nabyl v 
souvislosti se zprostředkovatelskou činností, a to po dobu, po kterou mohou být tyto doklady 
významné pro ochranu zájmů zájemce. 
§ 649 
(1) Zprostředkovatel neručí za splnění závazku třetích osob, s kterými zprostředkoval 
uzavření smlouvy; nesmí však navrhovat zájemci uzavření smlouvy s osobou, ohledně které 
ví nebo musí vědět, ţe je důvodná pochybnost, ţe splní řádně a včas své závazky ze 
zprostředkované smlouvy. 
(2) Jestliţe o to zájemce poţádá, je zprostředkovatel povinen mu sdělit údaje potřebné 
k posouzení důvěryhodnosti osoby, s kterou zprostředkovatel navrhuje uzavření smlouvy.  
§ 650 
Smlouva o zprostředkování zaniká, jestliţe smlouva, jeţ je předmětem 
zprostředkování, není uzavřena v době určené ve smlouvě o zprostředkování. Není-li tato 
doba takto určena, můţe kterákoli strana smlouvu ukončit tím, ţe to oznámí druhé straně. 
§ 651 
Vzniku práva zprostředkovatele na provizi nebrání skutečnost, ţe teprve po zániku 
smlouvy o zprostředkování je s třetí osobou uzavřena smlouva (§ 644), popřípadě splněna 
smlouva (§ 646), na kterou se vztahovala jeho zprostředkovatelská činnost. 
 
